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Teollistumisen eli reilun 200 vuoden aikana maaperän pilaantumisesta on tullut laajalle 
levinnyt ongelma Euroopassa.1 Kyseessä on yksi vakavimmista teollisuusmaita kohtaa-
vista ympäristöongelmista, joka aiheuttaa vaaraa ihmisen terveydelle, vähentää maa-
alueiden käyttökelpoisuutta sekä pilaa pohjavesiä2. Pilaantumista aiheuttavat eniten ras-
kasmetallit ja mineraaliöljy. Pelkästään Euroopassa on tiedossa nykyään noin kolme 
miljoonaa aluetta, joilla on ollut mahdollisesti maaperää pilaavaa toimintaa.3 Sama pä-
tee myös Suomeen, jossa maaperän pilaantumiseen ympäristöongelmana havahduttiin 
vasta 1980-luvulla. Ongelmana tuolloin oli se, ettei lainsäädännössä ollut keinoja puut-
tua asiaan, sillä ensimmäiset puhdistamisvastuuseen soveltuvat säännökset sisältyivät 
jätehuoltolakiin, jota lainsäätäjä ei alun perin ollut edes tarkoittanut maaperän puhdis-
tamistilanteita varten. Vasta vuonna 1994 jätelain myötä saatiin ensimmäiset selkeät ja 
nimenomaisesti puhdistamisvastuuta koskevat säännökset.4 
 
Aiheuttamisperiaatteen5 mukaisesti puhdistamisvastuussa on ensisijaisesti pilaantumi-
sen aiheuttaja ja toissijaisesti alueen omistaja tai muu haltija. Viime kädessä kunnalla 
on pilaantuneen maaperän selvittämis- ja puhdistamisvelvollisuus.6 Aiheuttajan osalta 
vastuu perustuu ankaraan vastuuseen, mutta alueen haltijan vastuuta voidaan kohtuullis-
taa, mikäli laissa määritellyt edellytykset täyttyvät. Lähtökohtana on kuitenkin puhdis-
tamisvastuu ja vastuun kohtuullistaminen on aina poikkeus7. Puhdistamisvelvollisuu-
desta on säännöksiä muun muassa ympäristönsuojelulaissa (YSL, 86/2000), jätelaissa 
(uusi jätelaki, 646/2011), vesilaissa (587/2011) ja kemikaalilaissa (744/1989).  
 
Maaperä voi pilaantua eri tavoin. Kyseessä voi olla äkillinen onnettomuus tai pilaantu-
minen voi tapahtua vähitellen esimerkiksi yritysten tavanomaisen toiminnan yhteydessä. 
                                                
1 SOER 2010, s. 5. 
2 SAMASE-raportti, s. 9. 
3 SOER 2010, s. 5. 
4 Tuomainen et al. 2009, s. 24. 
5 Kyseessä on kansainvälinen pilaaja maksaa -periaate, Polluter Pays Principle (PPP). Se on yksi van-
himmista modernin ympäristöoikeuden periaatteista. Kehitetty 1960-luvulla OECD:n piirissä. Hollo 
2004a, s. 43. 
6 YSL 75 §. 
7 Herler 2008, s. 313. 
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Tällaista voi tapahtua esimerkiksi huoltoasemilla öljysäiliöiden vähäisen ylitäytön muo-
dossa. Edellä mainituilla ympäristön tilan muutoksilla voi olla negatiivisia vaikutuksia 
ihmisiin, esimerkiksi terveyshaittojen kautta, mutta myös aineellisia vaikutuksia, jotka 
näkyvät esimerkiksi alueen myynti- ja vakuutusarvon alenemisena.8 Pilaantuneen maa-
perän puhdistaminen on kallista, jonka vuoksi vastuu kustannuksista voi muodostua 
ylivoimaiseksi yksityishenkilöille tai pienille yrityksille.9 Pilaantumisen aiheuttajat tai 
alueen haltijat maksavat kuitenkin suurimman osan puhdistamiskustannuksista.10  
 
Pilaantunutta maaperää tai pohjavettä ei saa jättää hallitsemattomaan tilaan, vaan alue 
täytyy puhdistaa jo yleisen edun vuoksi. Pilaantuneiden alueiden puhdistamisen tarkoi-
tuksena on ensisijaisesti terveys- ja ympäristöriskien vähentäminen11. Maaperän pilaan-
tumisselvityksiin ja puhdistamistoimiin ryhdytään usein monesta eri syystä. Tavan-
omaisin syy on se, että haitalliset aineet ovat uhkana ympäristölle ja terveydelle.12 Mui-
ta syitä ovat esimerkiksi toiminnan päättyminen, yritys- ja kiinteistökauppa13, alueen 
käyttötarkoituksen muuttuminen tai alueen rakentaminen.14 Kysymyksessä voi olla esi-
merkiksi kunnan laatima uusi kaavoitus, jonka seurauksena entisen teollisuustontin tilal-
le rakennetaan asuinalue.15 Alueen uusi haltija voi myös tietyissä tilanteissa edellyttää 
alueen tilan selvittämistä ja haitta-aineiden poistamista kiinteistön omistus- tai vuok-
raussuhteiden muuttuessa.16 Toimenpiteiden yhtenä tarkoituksena on poistaa kiinteistön 
omistukseen liittyviä taloudellisia riskejä.17 
 
Edellä luetelluissa tilanteissa pilaantuneen alueen puhdistaminen konkretisoituu ja vas-
tuutahoa haetaan. Useimmiten pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamishank-
keet ovat vapaaehtoisia, esimerkiksi edellä mainitun rakentamisen yhteydessä. Mikäli 
näin ei ole ja puhdistaminen laiminlyödään, on viranomaisilla velvollisuus yrittää saada 
aiheuttaja vastuuseen tai vaihtoehtoisesti alueen tai kiinteistön haltija.18 Pilaantuneen 
maaperän ja pohjaveden vastuulainsäädännön kannalta erotetaan niin sanotut vanhat ja 
                                                
8 Tuomainen 2002, s. 53. 
9 Tuomainen 2008, s. 74, jossa hän toteaa, että, omakotitalon öljysäiliön vuotamisesta aiheutuvat puhdis-
tamiskustannukset voivat olla satoja tuhansia euroja ja pahimmassa tapauksessa talo täytyy purkaa pois 
ennen puhdistamista. 
10 Pyy et al. 2013, s. 30. Katsauksen mukaan yksityiset kunnostivat noin 60 % kohteista vuonna 2011. 
11 Pyy et al. 2013, s. 30. 
12 Tuomainen 2001, s. 9. 
13 Jaakkonen – Pyy 2008, s. 65. 
14 Pyy et al. 2013, s. 30. 
15 Tuomainen 2001, s. 9. 
16 Pyy et al. 2013, s. 31. 
17 Jaakkonen – Pyy 2008, s. 65. 
18 Tuomainen 2001, s. 133. 
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uudet pilaantumistapaukset.19 Vanhoista pilaantumistapauksista ongelmallisen tekee se, 
että puhdistamisvastuuta koskeva lainsäädäntö on ollut puutteellista, aiheuttajia on voi-
nut olla monia ja toiminta on voitu lopettaa ennen kun pilaantuminen on tullut ilmi. 
Pohdittavaksi vanhoissa pilaantumistapauksissa jää vastuun taannehtivuus ja kohdenta-
minen.20  
 
1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja ongelmanasettelu 
 
Tarkastelen maisteritutkielmassani pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamis-
vastuuta, josta säädetään YSL:n 12 luvussa. Keskityn tutkielmassani erityisesti tarkaste-
lemaan YSL 75.2 §:ää eli toissijaista puhdistamisvastuuta. Pilaantuneen maaperän puh-
distamisvelvollisuutta koskeva lainsäädäntö perustuu julkisoikeudelliseen sääntelyyn ja 
vastuu määräytyy ympäristölainsäädännön yleisistä säännöksistä. Tässä tutkimuksessa 
perehdyn erityisesti tutkimaan julkisoikeudellisen puhdistamisvastuun ja siviilioikeudel-
lisen vastuun välistä oikeussuhdetta. Alueen haltijan vastuuta voidaan kohtuullistaa, 
mutta mitä asioita on otettava huomioon kohtuusharkinnassa. Voidaanko kohtuullista-
misessa soveltaa yleistä kohtuusperiaatetta, jota ei lähtökohtaisesti tunneta ympäristöoi-
keuden alalla. Tutkimuksessa pohdin sitä, onko hallinto-oikeuden alalla olemassa yleis-
tä kohtuusperiaatetta ja voitaisiinko sitä käyttää apuna puhdistamisvastuun päätöksiä 
tehtäessä. Voidaanko haltijan vastuun kohtuullistamisessa ottaa huomioon siviilioikeu-
den yleiset opit? Tutkimuksessa pääosassa on julkisoikeudellinen puhdistamisvastuu, 
mutta yksityisoikeudelliset aspektit huomioidaan myös, jotka liittyvät alueen haltijan 
mahdolliseen vastuuseen. Käsittelen tutkimuksessa sitä, miten yksityisoikeudelliset so-
pimukset vaikuttavat alueen haltijaan kohdistuvaan vastuuseen. Nämä tulevat esille 
muun muassa kiinteistön omistajanvaihdostilanteissa. Valvontaviranomaisilla on tutki-
muksessa tärkeä rooli, sillä he tekevät päätökset alueen haltijan puhdistamisvastuun 
kohtuullistamisesta. Tutkimuksessa esittelen heidän rooliaan päätöksentekijöinä hallin-
tolain ja oikeusperiaatteiden kautta. Lisäksi pohdin valvontaviranomaisten kohtaamasta 
ristiriidasta laillisuusperiaatteen ja kohtuusperiaatteen välillä. Tutkimuksessa selvitän 
soveltuvan lainsäädännön, esitöiden ja oikeuskirjallisuuden pohjalta, milloin ja miten 
toissijainen puhdistamisvastuu aktualisoituu, kuka voidaan katsoa alueen haltijaksi ja 
miten kohtuusnäkökohdat vaikuttavat toissijaiseen puhdistamisvastuuseen.  
 
                                                
19 Ks. tarkemmin luku 2.4. 
20 Kuusiniemi 2002, s. 137 ja 146.  
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1.3 Tutkimuksen rakenne ja rajaus 
 
Rajaan tarkastelun alueellisesti koskemaan vastuun sääntelyä Suomen lainsäädännössä. 
Alueen haltijan vastuu voi toteutua vain, jos aiheuttajaa ei saada vastuuseen, jonka 
vuoksi aiheuttajan vastuusta on mainintoja tutkimuksessa. Tutkimuksessani en käsittele 
ennen 1.1.1994 tapahtuneita vanhoja pilaantumistapauksia, muutamaa mainintaa lukuun 
ottamatta. Siten kohtuusharkinnassa en ota kantaa taannehtivuuskieltoon ja sen mahdol-
liseen vaikutukseen kohtuuden huomioon ottamisessa vanhoissa pilaantumistapauksis-
sa. Tutkimuksessa käsittelen kunnan viimekätistä selvitys- ja puhdistamisvastuuta muu-
tamin maininnoin, sillä kunnan vastuu aktualisoituu niissä tilanteissa, joissa alueen hal-
tijan vastuu katsotaan osin tai kokonaan kohtuuttomaksi, jolloin vastuu siirtyy kunnalle. 
Rikosoikeudellisen vastuun jätän muutamaa mainintaa lukuun ottamatta käsittelemättä. 
Tarkastelen, miten yksityisoikeudellinen vastuu vaikuttaa julkisoikeudelliseen puhdis-
tamisvastuuseen ja millaisia vaikutteita se on saanut yksityisoikeuden puolelta. Yksi-
tyisoikeuden puolelta vahingonkorvaus- ja sopimusoikeus tulevat esille, vaikka pääpai-
no on nimenomaan julkisoikeudellisessa vastuussa. Vaikka julkisoikeudellinen puhdis-
tamisvastuu on ankaraa vastuuta, on sillä kuitenkin liittymäkohtia yksityisoikeudelli-
seen vastuuseen, mikä tulee esille pohdittaessa toissijaista puhdistamisvastuuta. Alueen 
haltijan toissijaista puhdistamisvastuuta on säännöksen mukaan mahdollista kohtuullis-
taa. Julkisoikeuden puolella täytyy noudattaa lainalaisuuden periaatetta21, joten kohtuul-
lisnäkökohtiin ei ole varauduttu samalla lailla kuin esimerkiksi vahingonkorvausoikeu-
dessa, jossa pääsääntöisesti aiheuttajan vastuuta voidaan sovitella22. Puhdistamisvelvol-
lisuudesta on säännöksiä myös jätelaissa ja kemikaalilaissa, joita en käsittele muutamaa 
mainintaa lukuun ottamatta. Rajaan myös öljylainsäädännön tutkimuksesta pois. Tut-
kielmassa tulen keskittymään enemmissä määrin jälkivalvontaan, koska maaperän pi-
laantuminen on jo tapahtunut, ja siihen ei välttämättä ole saatu lupaa. YSL:n voimaan 
tulon myötä käsite saastuminen, jota käytettiin aiemmassa jätehuoltolaissa (JHL, 
673/1978) ja vanhassa jätelaissa (1072/1993), korvattiin käsitteellä pilaantuminen. Täs-
sä tutkimuksessa käytän pääsääntöisesti käsitettä pilaantuminen, mutta aiempaan lain-
säädäntöön ja oikeuskäytäntöön viitatessa olen käyttänyt kuhunkin lakiin sisältyvää 
                                                
21 Mäenpää 2013, s. 137. 
22 Tuomainen 2006, s. 73. 
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käsitettä. Puhdistamisvastuusta, jota tässä tutkimuksessa käytän, voidaan käyttää myös 
käsitteitä kunnostus-, saneeraus- ja ennallistamisvastuu23. 
 
1.4 Tutkimuksen metodi ja aineisto 
 
Tutkimukseni on lainopillinen eli oikeusdogmaattinen. Analysoin voimassa olevaa ym-
päristöoikeutta tulkinnan ja systematisoinnin avulla. Tutkielmassa käytän ympäristöoi-
keuden analysoinnissa apuna myös hallinto- ja vahingonkorvausoikeutta. Lainoppia 
käytetään sen tulkintakannanotoissaan selvittämään oikeusnormilauseen sisältöä. Tut-
kimuksessani olen keskittynyt YSL 75.2 §:ään sekä siihen, miten säännöksessä olevaa 
”ilmeisen kohtuuton” edellytystä tulisi tulkita. Lainoppi keskittyy sekä oikeussääntöjen 
että oikeusperiaatteiden tutkimiseen. Näin ollen lainopin tehtävänä on myös oikeusperi-
aatteiden punninta ja yhteensovittaminen. Edellä lausuttu edellyttää oikeusnormien tul-
kitsemista.24 Tutkimuksessa olen käsitellyt yleistä kohtuusperiaatetta ja sen suhdetta 
suhteellisuusperiaatteeseen. Lainopin systematisoinnissa on keskeistä tutkia ja jäsentää 
oikeudenalojen käsitteitä ja oikeusperiaatteita25, joista olen tutkielmani kannalta tär-
keimmät esitellyt. Aineistona käytän ensisijaisesti voimassa olevaa lainsäädäntöä, mutta 
olen esitellyt myös aiempaa lainsäädäntöä, jotta puhdistamisvastuusääntelystä saa ko-
konaiskuvan. Suuressa roolissa on myös lainvalmisteluaineisto, kuten hallituksen esi-
tykset ja komiteanmietinnöt. Tutkimuksessa on myös oikeustapauksia, joiden avulla 
havainnollistan nykytilannetta. Oikeuskirjallisuuden merkitys on tutkimuksen kannalta 
olennainen, koska tulkinnanvaraisiin kysymyksiin ovat oikeusoppineet ottaneet kantaa 
oikeuskirjallisuudessa. 
  
                                                
23 Hollo on käyttänyt kirjoissaan usein käsitettä ennallistaminen. Herler käyttää väitöskirjassaan Markför-
oreningsansvaret käsitettä återställandeansvar, joka voidaan suomentaa ennallistamisvastuuksi. Tuomai-
nen puolestaan on pääsääntöisesti julkaisuissaan käyttänyt käsitettä puhdistamisvastuu. 
24 Hirvonen 2011, s. 24. Ks. myös Timonen: Johdatus lainopin metodiin ja lainopilliseen kirjoittamiseen 
(1998). Aarnio: Laintulkinnan teoria: yleisen oikeustieteen oppikirja (1989).  




2 Pilaantuminen ympäristöongelmana  
 
2.1 Pilaantumisongelman tiedostaminen Suomessa  
 
Maaperän pilaantumiseen ei oltu kiinnitetty erityisemmin huomioita Suomessa, kunnes 
1980-luvulla siihen havahduttiin ja se alettiin nähdä ympäristönäkökulman kannalta 
merkittävänä ongelmana26. Syynä tähän olivat useat ympäristön pilaantumistapaukset, 
jotka aiheutuivat maaperään jätetyistä jätteistä ja kemikaaleista27. Pohjaveden pilaantu-
mistapauksista tuli ilmi muun muassa Kärkölä ja Oitti.28 Kärkölässä pohjavesi todettiin 
vuonna 1987 pilaantuneeksi johtuen puunsuojauksessa käytetystä kloorifenolista29. Oi-
tin maaperän ja pohjaveden pilaantuminen aiheutui 1950- ja 1960-luvulla toimineesta 
pesulasta, joka käytti toiminnassaan tri- ja tetrakloorieteenejä30. Pilaantumiseen havah-
duttiin 1990-luvun alkupuolella31 ja maaperä saatiin puhdistettua, mutta pohjaveteen 
kulkeutuneita liuottomia ei ole saatu puhdistettua32. Vaikka edellä mainituissa pilaan-
tumiskohteissa pilaantumista ei enää tapahdu, on silti huolestuttavaa, että molemmissa 
kohteissa pohjavesi on edelleen pilaantunutta ja pohjavedenottamo on poissa käytöstä33.  
 
Ympäristöministeriön toimeksiannosta aloitettiin vuonna 1986 viisivuotinen riskikaato-
paikkatutkimus, jonka tarkoituksena oli kartoittaa suomalaisten kaatopaikkojen ympä-
ristöriskit ja -vaikutukset. Kaatopaikoille vietiin suurin osa käytössämme syntyneistä 
vaarallisista jätteistä34, mutta niiden aiheuttamista negatiivisista vaikutuksista ympäris-
tölle ei ollut tarvittavaa tietoa. Tutkimuksessa tehtiin kokeellisia kenttätutkimuksia 43 
kaatopaikalla.35 Hallitus antoi ympäristöpoliittisen selonteon eduskunnalle vuonna 
1988, jossa se lupasi, että pilaantuneet maa-alueet selvitetään ja että niitä aletaan kun-
nostamaan. Sen seurauksena vuonna 1989 ympäristöministeriö asetti ympäristöhallin-
non sisäisen saastuneiden maa-alueiden selvitys- ja kunnostusprojektin eli niin kutsutun 
SAMASE-projektin, jonka tarkoituksena oli selvittää maassamme olevat pilaantuneet 
                                                
26 Tuomainen 2011, s. 6. 
27 SAMASE-raportti 1994, s. 15. 
28 Tuomainen 2002, s. 58. 
29 Ks. tarkemmin Kärkölä tapauksesta KHO 22.5.1992 t. 1925 (1992 A 98) ja KHO 2006:30. 
30 Raportti 1, s. 1. 
31 Ely-keskus.fi – HAPPI. 
32 Raportti 1, s. 1. 
33 Ympäristön tila 2008, s. 6. 
34 Aiemmin käytettiin käsitettä ongelmajäte, mutta vuonna 2012 voimaan tulleen uuden jätelain myötä 
ongelmajäte korvattiin käsitteellä vaarallinen jäte. 
35 Assmuth et al. 1990, s. 6 ja 29. 
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maa-alueet36. Tämän lisäksi projektissa tuli ehdottaa pilaantuneiden maa-alueiden puh-
distamisen ja kunnostamisen järjestämisestä. SAMASE-raportissa julkaistiin maaperän 
pilaantuneisuuden arvioinnissa käytettäviä ohje- ja raja-arvoja. Mikäli pitoisuusrajat 
ylittyivät pilaantuneeksi epäilyllä alueella, edellytti se riskien kartoittamista ja arviointia 
sekä monessa tapauksessa myös suojaus- tai kunnostustoimia37. SAMASE-arvoja käy-
tettiin arvioitaessa maaperän pilaantumista, vaikkei niillä ollut muodollis-juridista ase-
maa eikä sitovuutta38. Tuomainen on todennut, että juridisesta näkökulmasta katsottuna 
raporttia sovellettiin kirjaimellisemmin kuin oli tarkoitettu ja se sai lainsäädännön ve-
roisen aseman. Tämä aiheutti oikeusturvariskin vastuullisen kannalta, sillä puhtaustason 
määrittely ei perustunut lainsäädäntöön.39 Tilanne korjaantui 1.6.2007, jolloin valtio-
neuvoston asetus maaperän pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista (PIMA-
asetus, 214/2007) tuli voimaan.40 
 
2.2 Yleisimmät maaperän ja pohjaveden pilaantumista aiheuttavat toi-
minnat  
 
Ihmisen toiminta saa aikaan muutoksia ympäristössä, joka yleensä merkitsee ympäris-
tön tilan huonontumista. Kyseessä voi olla vain lieviä muutoksia ympäristössä, mutta 
haitallisten aineiden päästöt voivat toisinaan aiheuttaa ympäristön pilaantumista, joka 
voi näkyä välillisinä tai välittöminä terveyshaittoina. Maaperän pilaantuminen aiheutuu 
useimmiten vähitellen, kun haitalliset aineet päätyvät ympäristöön. Kyseessä voi olla 
laillinen teollinen toiminta, jonka seurauksena on ympäristön vähittäinen pilaantumi-
nen.41 Useimmat pilaantumistapaukset ovat Suomessa peräisin toiminnasta, jota on har-
joitettu menneinä vuosikymmeninä tapahtuma-ajan lainsäädännön ja lupapäätösten mu-
kaisesti42. Maaperän pilaantuminen voi olla seurausta myös lainvastaisesta toiminnasta 
eli ympäristölupien ja lainsäädännön velvoitteiden laiminlyönnistä. Maaperä voi pilaan-
tua myös äkillisessä vahinkotilanteessa. Kyseessä voi olla esimerkiksi onnettomuus, 
                                                
36 Projektin yhteydessä kerättiin 10 400 kohteen tiedot rekisteriin, jotka olivat pilaantuneiksi epäiltyjä tai 
todettuja alueita. SAMASE-raportti 1994, s. 15. SAMASE-projektin myötä aloitettiin pilaantuneiden 
alueiden valtakunnallinen kartoitustyö, jota voidaan pitää projektin yhtenä tärkeimmistä tehtävistä. Pyy et 
al. 2013, s. 24. 
37 SAMASE-raportti 1994, s. 13, 15 ja 55. 
38 Tuomainen 2006, s. 140–141. 
39 Tuomainen 2011, s. 6–7. 
40 Asetusta sovelletaan myös ennen YSL:n voimaantuloa tapahtuneeseen maaperän pilaantumiseen. Kuu-
siniemi (toim.) 2008, s. 256. 
41 Ks. Tuomainen 2001, s. 1-2 ja Tuomainen 2002, s. 56 ja 58. 
42 Tuomaisen mukaan kyse on ”vanhoista synneistä”. Tuomainen 2006, s. 36. 
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jossa rikkoutuu kemikaalien kuljetussäiliöitä tai teollisuuslaitoksen kemikaalivuoto.43 
Kaikki teollinen toiminta muuttaa väistämättä ympäristöä44, mutta alueella harjoitettu 
jätteiden käsittely, puunkyllästystoiminta, jakeluasematoiminta, kaivostoiminta ja am-
pumarata ovat esimerkkejä toiminnoista, jotka lisäävät riskiä maaperän pilaantumises-
ta45. Maaperän tilan tietojärjestelmään46 merkityistä kohteista joka kolmannes on alueel-
la, jossa on harjoitettu tai harjoitetaan polttoaineen jakelua ja liiketoimintaa.47 Maape-
rään on voinut päästä polttoainetta joko vanhoista tai edelleen toiminnassa olevista jake-
lulaitteista tai säiliöistä.48 MATTI-kohteita eli pilaantuneiksi epäiltyjä tai todettuja alu-
eita oli helmikuussa 2013 yhteensä 23 850 kappaletta49.  
 
Pilaantunut maa-alue on jo itsessään riski, mutta ongelmaksi voi muodostua haitta-
aineiden kulkeutuminen ilmaan, pohjavesiin, vesistöihin tai vesistöjen pohjasediment-
teihin saakka. Haitta-aineet voivat myös levitä maaperässä ja laajentaa jo ennestään 
pilaantunutta maa-aluetta. Suomessa pohjavesialueet jaetaan kolmeen luokkaan käyttö-
kelpoisuuden ja suojelutarpeen perusteella50. Erityisesti näiden luokiteltujen pohjavesi-
alueiden suojelutarve on suuri, sillä niillä sijaitsevat pilaantuneet maa-alueet voivat vaa-
rantaa laajoilla alueilla pohjaveden ja usein myös yhdyskuntien käyttämän talousveden 
laadun. MATTI-kohteissa maa-alueita, jotka sijaitsevat luokitelluilla pohjavesialueilla 
on yhteensä 4 353 kappaletta. Näistä suurin osa eli 3 614 kappaletta sijaitsee I luokan 
pohjavesialueilla. Loput kohteet jakautuvat II ja III luokan pohjavesialueille.51  
 
Riskialttiiden pohjavesialueiden määrä on kasvanut Suomessa merkittävästi edelliseen, 
vuonna 2009 tehtyyn pohjavesien tila-arvioon verrattuna. Nyt Suomessa on 353 riski-
alueeksi nimettyä pohjavesialuetta, kun vuonna 2009 alueita oli noin sata vähemmän. 
Määrän lisääntymistä selittävät osittain selvityksistä ja tutkimuksista saadut lisätiedot. 
                                                
43 Tuomainen 2006, s. 33, 36 ja  37. 
44 Tuomainen 2002, s. 53. 
45 Ks. mm. Tuomainen 2006, s. 38 ja Tuomainen et al. 2009. 
46 SAMASE-rekisteri muuttui vuonna 2007 ympäristöhallinnon ylläpitämäksi Maaperän tilan tietojärjes-
telmäksi (jäljempänä MATTI). Se sisältää tietoja alueista, joissa maaperään on voinut päästä haitallisia 
aineita alueen nykyisestä tai aikaisemmasta toiminnasta. Toimipaikat ovat sellaisia, joiden tiedetään ylei-
sesti aiheuttaneen maaperän pilaantumista. MATTI kattaa koko Suomen lukuun ottamatta Ahvenanmaata. 
Pyy et al. 2013, s. 6 ja 8. 
47 Pyy et al. 2013, s. 46. 
48 Tuomainen 2006, s. 38. 
49 Pyy et al. 2013, s. 8. Vrt. SAMASE-raportin lukumäärä 10 400, ks. alaviite 36. MATTIssä ei ole mu-
kana kaikkia pilaantuneita kohteita, esimerkiksi kohteita, joissa pilaantumisen aiheuttajana on ollut kai-
vostoiminta tai lämmitysöljyn varastointi. Tuomainen et al. 2009, s. 14. 
50 Luokka I: vedenhankintaan varten tärkeä pohjavesialue, luokka II: vedenhankintaan soveltuva pohja-
vesialue ja luokka III: muu pohjavesialue. Molarius – Poussa 2001, s. 11. 
51 Pyy et al. 2013, s. 17, tiedot otettu MATTIstä 12.2.2013. 
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Mikäli pohjavedessä on todettu haitallisten aineiden pitoisuuksia ja veden tila voi hei-
kentyä ilman suojelutoimia, luokitellaan pohjavesi siinä tapauksessa riskialueeksi. Pi-
laantuneet maa-alueet, teollisuusalueet, teiden talvikunnossapito, öljytuotteiden varas-
tointi ja kotieläintalous ovat esimerkkejä riskitekijöistä, jotka voivat heikentää pohja-
vesien tilaa. Myös alueet, joilla on paljon ihmistoimintaa ovat riskinä pohjavesien tilal-
le.52  
 
2.3 Sääntelyn kehitys pilaantuneen ympäristön puhdistamisesta  
 
Ympäristösääntelyn kehittyessä 1960-luvulla maaperää ei pidetty edes luonnonvarana53. 
Vuonna 1962 voimaan tulleessa vesilaissa (264/1961) oli ensimmäistä kertaa kiinnitetty 
huomioita pohjavesien suojaamiseen säätämällä pohjaveden pilaamiskiellosta.54 Kiellon 
tarkoituksena oli turvata ensisijaisesti juomakelpoisen talousveden saanti. Maaperä sai 
siten välillisesti suojaa ensimmäistä kertaa vesilain kautta. Pohjavesisääntely ei kuiten-
kaan ollut riittävä maaperänsuojelun puhdistamisen säädösperustaksi, sillä vesilain mu-
kaan alueella piti olla pohjavesiesiintymä ja lisäksi maaperän pilaantumisen tuli olla 
uhaksi pohjavedelle.55 Näin ollen alueet, joilla ei esiintynyt pohjavettä, jäivät sääntele-
mättömiksi maaperän pilaantumisen kannalta. 
 
Ennen 1970-lukua pilaantuneen ympäristön puhdistamisvastuusta ei ollut erityislakeja, 
vaan sääntelyä sisältyi yleiseen lainsäädäntöön, kuten terveydensuojelua, vesiensuojelua 
ja rakentamista koskevaan lainsäädäntöön.56 Tavoitteena oli ollut toiminnot, joilla edis-
tettiin tuotannon ja kulutuksen kasvua, ja jätehuoltoa pidettiin terveydellisenä kysymyk-
senä. Keskeiset jätehuoltoalan säädökset olivat terveydenhoitolaki (469/1965) ja -asetus 
(55/1967) JHL:n voimaan tuloon saakka. Edellä mainituissa laissa ei säädetty roskaan-
tuneen ympäristön tai maaperän puhdistamisesta. Luonnonvarojen riittävyyteen ei oltu 
kiinnitetty huomiota, mikä alkoi ilmetä maaperän, veden ja ilman pilaantumisena, raa-
ka-aineiden niukkuutena sekä ihmisten elinympäristön laadun heikkenemisenä. Näiden 
havaintojen myötä ympäristönäkökohtien ja luonnonvarojen järkevän käytön huomioon 
ottaminen kasvoi.57  
 
                                                
52 Ym.fi – riskialttiit pohjavedet. 
53 Hollo 2012, s. 3. 
54 HE 64/1959, s. 5–6. Pilaamiskielto oli vesilain 1:22 §. 
55 Tuomainen 2006, s. 87. 
56 Tuomainen 2011, s. 5. 
57 HE 142/1975 II , s. 1. 
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Jätehuollon yleislaki JHL tuli voimaan 1.4.1979 ja se kumosi samalla pääosin tervey-
denhoitolaissa olevat jätehuoltosäännökset.58 Kyseessä oli ensimmäinen erityisesti jäte-
huoltoa koskeva laki Suomessa.59 JHL:n esitöissä mainitaan, että jätehuollossa on ky-
symys sekä luonnonvarojen järkevän käytön edistämisestä että ympäristön pilaantumi-
sen ehkäisemisestä. Vaikka JHL 32–33 §:issä säädettiin roskaamiskiellosta ja roskaajan 
velvollisuudesta puhdistaa roskaamansa alue60, niin ei se sisältänyt lainkaan pilaantunei-
ta maa-alueita ja niiden puhdistamista koskevia säännöksi. Lain valmistelutöissä ei ole 
myöskään otettu huomioon ennen JHL:n voimaantuloa tai mahdollisesti sen jälkeen 
pilaantuvien alueiden erityisongelmia.61 Vuoden 1987 lakimuutoksella62 (203/1987) 
JHL:n roskaamiskieltosäännöstä muutettiin siten, että roskaamiskielto koski myös käy-
töstä poistettuja esineitä tai aineita63. Koska lainsäädännössä ei ollut riittäviä ja käyttö-
kelpoisia säännöksiä, kyseisen muutoksen myötä voitiin puuttua toimintaan, jossa ym-
päristölle haitallisia aineita sijoitettiin maaperään tai muuhun ympäristönsuojelun kan-
nalta haitalliseen paikkaan. Hallituksen esityksen perusteluissa esimerkkinä tällaisesta 
toiminnasta mainitaan sahojen käytöstä poistettujen sinistymänestoaineiden sijoittami-
nen.64 Muutoksella ei kuitenkaan säädetty varsinaista maaperän pilaamiskieltoa, vaan 
kyseessä oli Tuomaisen mukaan yhdistelmä varsinaisesta roskaamiskiellosta ja maape-
rän pilaamiskiellosta.65 Vuoden 1989 lakimuutoksella66 (48/1989) JHL:iin lisättiin 31a § 
valtion jätehuoltotöistä, jonka puitteissa valtio voi osallistua kunnalle puhdistamisesta 
aiheutuneisiin kohtuuttomiin kustannuksiin. Puhdistamisvastuun kannalta JHL:ssa oli 
kaksi erillistä järjestelmää; ympäristön roskaamiskielto ja jätehuollon järjestämisvelvol-
lisuus67.  
  
Vanha jätelaki tuli voimaan 1.1.199468 ja kumosi samalla JHL:n. Merkittävä muutos 
edeltävään tilanteeseen oli se, että vanhaan jätelakiin sisällytettiin erilliset säännökset 
                                                
58 Tuomainen 2006, s. 89. 
59 Kuusiniemi 2002, s. 135. 
60 HE 142/1975 II, s. 1. 
61 Kuusiniemi 2002, s. 135. 
62 Laki jätehuoltolain muuttamisesta 32 §. 
63 Lakimuutos sai arvostelua, koska JHL:iin ei alun perin sisältynyt maaperän pilaamiskieltoa eikä toissi-
jaista puhdistamisvelvollisuutta. Salo – Snellman 1994, s, 92. Ekroosin mukaan toteutettu lakimuutos oli 
epäonnistunut, koska sen avulla yritettiin pitää kaikenlaista maaperän pilaantumista roskaamisena. Käsit-
teellisesti tilanne ei ollut näin. Ongelman muodosti se, ettei toissijaisen puhdistamisvelvollisen vastuun 
kohtuullistamista eikä oikeusturvakysymyksiä otettu riittävästi huomioon. Ekroos 1994, s. 73. 
64 HE 195/1986, s. 6–7. 
65 Tuomainen 2006, s. 90. Ks. myös Kuusiniemi 2002, s. 139, joka on kuvannut vuoden 1987 JHL:n ros-
kaamiskieltosäännöksen sisältävän sekä varsinaisen roskaamiskiellon että jonkinlaisen maaperän pilaa-
miskiellon esiasteen.  
66 Laki jätehuoltolain muuttamisesta. 
67 Tuomainen 2006, s. 162. 
68 Ko. jätelaki kumottiin ja uusi jätelaki tuli voimaan 1.5.2012.  
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maaperän saastumisesta ja roskaantumisesta69, sillä vanhan jätelain 4 luvussa säädettiin 
roskaamiskiellosta, maaperän saastuttamiskiellosta ja puhdistamisvelvollisuudesta. 
JHL:n säännöksiä sovellettiin edelleen aiemmin eli ennen 1.1.1994 tapahtuneeseen ros-
kaantumiseen ja maaperän pilaantumiseen sekä kaatopaikkaan ja muuhun jätteen käsit-
telypaikkaan, jonka toiminta oli päättynyt ennen jätelain voimaantuloa, sillä jätelain 
puhdistamisvastuusäännökset eivät olleet taannehtivia70. Vanhojen pilaantumistapausten 
vastuulainsäädännössä on yhä puutteita, jonka vuoksi normit ovat saaneetkin sisältönsä 
vasta KHO:n oikeuskäytännön kautta71. YSL:n myötä hajanainen ympäristönsuojelu-
lainsäädäntö yhtenäistettiin72 ja maaperän pilaantumista koskevat säännökset siirrettiin 
vanhasta jätelaista YSL:iin entisen sisältöisinä.73 Muutoksen myötä sääntely muuttui 
aikaisempaa selkeämmäksi.74 
 
2.4 Vastuulainsäädännön soveltaminen vanhoihin ja uusiin pilaantumista-
pauksiin 
 
Julkisoikeudelliseen sääntelyjärjestelmään sisältyy erityyppisiä siirtymäsäännöksiä. Ne 
estävät soveltamasta kulloinkin uusia säännöksiä toimintaan tai sen vaikutuksiin, jotka 
ovat peräisin aikaisemmalta ajalta.75 Siten maaperän puhdistamisvastuusta voidaan erot-
taa vastuun kohdentamista koskevat säännökset menettelytapasäännöksistä.76 Vastuun 
kohdentaminen liittyy siihen, mitä lakia pilaantumistapaukseen sovelletaan. Pilaantu-
neeseen maaperään sovelletaan YSL 12 luvun säännöksiä, jos pilaantuminen on aiheu-
tunut jätelain voimaantulon eli 1.1.1994 jälkeen77. Tällöin kyseessä ovat uudet pilaan-
tumistapaukset78. Hollon mukaan puhdistamisvastuuta koskeva nykylainsäädäntö aset-
taa käytännössä tuottamuksesta riippumattoman puhdistamisvastuun sellaiselle aiheutta-
jalle tai haltijalle, jonka osalta pilaantuminen on tapahtunut jätelain voimaantulon jäl-
                                                
69 Tuomainen 2011, s. 5. 
70 Vanha jätelaki 77 §. 
71 Tuomainen 2011, s. 7. Ks. myös Kuusiniemi 2002, s. 147, jonka mukaan oikeuskäytäntö on joutunut 
lainsäätäjän asemaan. Hän huomauttaa, että vanhoja pilaantumistapauksia koskeva oikeuskäytäntö sisäl-
tää satunnaisia ratkaisuja yksittäisissä valitustapauksissa. Kuusiniemen mukaan tapauksien tulkintoihin 
on sisällytetty myös jonkin verran kohtuusharkintaa, joskaan ei julkilausutusti. 
72 HE 84/1999, s. 35. 
73 Tuomainen et al. 2009, s. 24. YSL:sta huolimatta uusi jätelaki sääntelee edelleen kaivettujen pilaantu-
neiden maa-alueiden maa-ainesjätteiden varastointia, kuljettamista, käsittelyä, hyödyntämistä ja sijoitta-
mista. Pyy et al. 2013, s. 7. 
74 Tuomainen 2001, s. 83. 
75 Hollo 2004b, s. 56. 
76 Kuusiniemi (toim.) 2008, s. 252.  
77 Laki ympäristönsuojelulainsäädännön voimaanpanosta (113/2000) 22 §. 
78 Kuusiniemi (toim.) 2008, s. 252. 
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keen.79 Pilaantumisiin, jotka ovat aiheutuneet ennen vuotta 1994 sovelletaan aiempaa 
lainsäädäntöä eli JHL:a sekä niiden soveltamisesta muodostunutta oikeuskäytäntöä80. 
Vanhoissa pilaantumistapauksissa vastuu voi perustua JHL:n roskaamiskieltosäännök-
siin tai jätehuoltosuunnitelmaan. Menettelyyn sen sijaan sovelletaan aina YSL:a, vaikka 
kyseessä olisi vanha pilaantumistapaus. Tämä tarkoittaa sitä, että esimerkiksi JHL:n 
mukaista jätehuoltosuunnitelmaa ei enää laadita, vaikka se olisikin vastuun perusta. 




                                                
79 Hollo 2004b, s. 53–54. Vastaavanlainen ajattelutapa toteutuu myös laissa ympäristövahinkojen kor-
vaamisesta (YVL, 737/1994). 
80 Vanhan jätelain 77 §:n ja ympäristösuojelulainsäädännön voimaanpanosta annetun lain 22 §:n mukaan 
maaperän pilaantumiseen, joka on tapahtunut ennen JHL:n voimaan tuloa sovelletaan tapahtuma-aikana 
voimassa olleita säännöksiä. Ks. KHO 2013:187, jossa Hyvinkään kaupungin ylläpitämä yleinen kaato-
paikka on saattanut pilata maaperää, jonka kautta on mahdollisesti pilaantunut myös pohjavettä. Kaato-
paikka lopetti toimintansa 1950-luvun lopulla ja pilaantuminen tapahtui ennen JHL:n voimaantuloa. H:n 
kaupunki oli ostanut kaksi kiinteistöä vuonna 1944 sekä 1961 ja myynyt niistä muodostetun kiinteistön 
vuonna 1961 D Oy:lle. Nykyisin kiinteistön omistajana on Kiinteistö Oy C ja vuokralaisena toimii B Oy. 
KHO on tapauksessa ratkaissut sen, kenen vastuulla on pilaantuneen kiinteistön puhdistamistarpeen sel-
vittäminen. KHO ei muuttanut ELY-keskuksen ja Vaasan hallinto-oikeuden päätöksiä. Vaasan hallinto-
oikeus on katsonut päätöksessään, että ”elinkeino- liikenne- ja ympäristökeskus on voinut määrätä Hy-
vinkään kaupungin lakanneen kaatopaikkatoiminnan harjoittajana tekemään hallintopakkopäätöksessä 
mainitut selvitykset myös sellaisten alueiden osalta, jotka eivät päätöstä tehtäessä olleet kaupungin hal-
linnassa, mutta joilla selvitettäväksi määrättyjä vaikutuksia saattaa ilmetä.” KHO piti asiakirjaselvityksen 
perusteella todennäköisenä sitä, että Hyvinkään kaupungin ylläpitämä kaatopaikka on aiheuttanut mah-
dollisen pilaantumisen. Huomionarvoista on se, että ELY-keskus on määrännyt päätöksessään selvittä-
misvelvollisuudesta. Mahdollisista kunnostustöistä ELY-keskus tekee erillisen päätöksen, mikäli ne kat-
sotaan tarpeellisiksi. 




3 Julkisoikeudellinen puhdistamisvastuu 
 
3.1 Lainalaisuus ja lakisidonnaisuus 
 
Julkisen vallan käytön sidonnaisuus lakiin on yksi eurooppaoikeuden keskeisistä lähtö-
kohdista82. Euroopan unioni rakentuu kansanvallan ja oikeusvaltion periaatteille, jotka 
mainitaan Euroopan unionin perusoikeuskirjan (2012/C 326/02) johdanto-osassa83. Yksi 
keskeisimmistä oikeusvaltion periaatteista on laillisuusperiaate.84 Suomen perustuslais-
sa (PL, 731/1999) oikeusvaltioperiaatteen määrittelee 2.3 §, jonka mukaan julkisen val-
lan käytön tulee perustua lakiin. Kaikessa julkisessa toiminnassa on tarkoin noudatetta-
va lakia. Momentin ensimmäisessä virkkeessä ilmaisulla laki viitataan eduskuntalakiin. 
Ilmaisulla julkisen vallan käyttö tarkoitetaan norminanto-, lainkäyttö- ja hallintopäätök-
siä, jotka tehdään yksipuolisesti ja joilla on vaikutusta yksityisiin oikeussubjekteihin.85 
PL 2.3 §:n ensimmäisen virke määrittelee lainalaisuusperiaatteen. Sen mukaan julkinen 
valta, jota viranomainen käyttää, ei voi perustua delegoituun lainsäädäntöön, kuten ase-
tuksiin tai esimerkiksi hallinnollisiin normeihin. Viranomaisella on siten toimivaltansa 
rajoissa velvollisuus soveltaa lakia eikä hallinnon sisäistä ohjausta. Hallinnollisten mää-
räysten ja ohjeiden avulla on mahdollista ohjailla julkisen vallan käyttöä koskevaa pää-
töksentekoa, mikäli se perustuu riittävän täsmälliseen toimivaltasäännökseen.86  
 
PL 2.3 §:n jälkimmäisen virkkeen ilmaisema julkinen toiminta on puolestaan laajempi 
käsite ja siihen sisältyy myös sellainen toiminta, johon ei sisälly julkisen vallan käyt-
töä.87 Virkkeessä olevalla lailla viitataan puolestaan koko oikeusjärjestykseen88, joka on 
ymmärrettävä laaja-alaisena käsitteenä. Siten siihen katsotaan kuuluvaksi myös alem-
mantasoisia säädöksiä kuin eduskunnan säätämät lait, kuten asetuksia, kunnallisia sään-
töjä, viranomaisten asianmukaisessa järjestyksessä antamia oikeusnormeja ja vakiintu-
neita oikeusperiaatteita.89 PL 2.3 §:n jälkimmäinen virke määrittelee hallinnon la-
kisidonnaisuuden. Sen lisäksi, että viranomaisen tulee noudattaa sitä koskevaa lainsää-
däntöä, edellyttää se myös, että viranomainen ottaa huomioon toiminnassaan perus- ja 
                                                
82 Mäenpää 2013, s. 137. 
83 Euroopan unionin perusoikeuskirja (EUVL 2012/C 326/02), s. 395. 
84 Mäenpää 2013, s. 137. 
85 Jyränki – Husa 2012, s. 131–132.  
86 Mäenpää 2013, s. 137–138. 
87 Jyränki – Husa 2012, s. 132. 
88 Jyränki – Husa 2012, s. 131. 
89 Mäenpää 2013, s. 141. 
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ihmisoikeudet. Keskeinen merkitys on myös hyvällä hallinnolla ja asianmukaisella me-
nettelyllä erityisesti julkiseen toimintaan kohdistuvana perusoikeutena. Lainsäädännön 
väljyys ja aukollisuus vaikeuttavat lain tarkoin noudattamista. Lakisidonnaisuus edellyt-
tää optimitavoitteiden mahdollisimman tehokasta toteuttamista, mutta jättää samalla 
yksityiskohtien harkinnan hallintoelimille voimassaolevan lainsäädännön rajoissa.90 
 
Käsite laki esiintyy samassa PL 2.3 §:ssä kahteen kertaan, mutta eri merkityksen saa-
den91; lainalaisuusperiaatteeseen viittaama laki saa muodollisemmin eli suppean merki-
tyksen, kun taas lakisidonnaisuuden vaatimuksen kohdalla se saa laajan merkityksen92. 
Lainsalaisuusperiaate ja lakisidonnaisuus eroavat toisistaan soveltamisalan kannalta 
olennaisesti: julkisen vallan käytölle tulee olla perusta eduskunnan säätämässä laissa, 
kun taas julkisessa toiminnassa noudatetaan myös muuta voimassa olevaa oikeutta kuin 
eduskuntalakeja.93 
 
PL 2.1 §:n nojalla valtiovalta Suomessa kuuluu kansalle, jota edustaa valtiopäiville ko-
koontunut eduskunta. Kyseessä on kansanvaltaisuusperiaate, joka toimii lainalaisuuspe-
riaatteen valtiosääntöisenä taustana.94 Edellä viitattuun momenttiin perustuu se, että 
viranomaisten on pysyttävä eduskunnan lailla määrittelemissä rajoissa käyttäessään 
julkista valtaa ja se, että julkista valtaa voidaan käyttää vain eduskunnan säätämän lain 
perusteella. Tähän liittyy se, että yksilön oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista on 
säädettävä lailla PL 80.1 §:n nojalla.95 
 
Viranomaisilla on usein harkintavaltaa myös mitä tulee joustavien oikeusnormien sovel-
tamiseen, jossa korostuu monesti yleisen ja yksityisen edun välinen punninta.96 Ympä-
ristöoikeudessa esiintyy tunnetusti paljon joustavia normeja. Valvontaviranomaiset jou-
tuvat pohtimaan ja punnitsemaan päätöksissään ympäristön etua, yksityisen etua sekä 
sitä, onko puhdistamisvastuu ilmeisen kohtuuton alueen haltijan kannalta. Viranomais-
ten on otettava asianmukaisesti ja riittävän tarkoin huomioon päätösvallan käyttöä kos-
kevat kriteerit. Lisäksi soveltamisessa voidaan käyttää hallinnon oikeusperiaatteita. Jos 
jotakin hallintoon liittyvää toimintaa tai asiaa ei ole lainkaan säännelty, tai sitä on sään-
                                                
90 Mäenpää 2013, s. 140–143. 
91 Jyränki – Husa 2012, s. 132. 
92 Mäenpää 2013, s. 138 ja Jyränki – Husa 2012, s. 131. 
93 Mäenpää 2013, s. 141. 
94 Ks. myös Jyränki – Husa 2012, s. 131–132. 
95 Mäenpää 2013, s. 137–138. 
96 Mäenpää 2013, s. 142–143. 
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nelty ristiriitaisesti eri normeissa, lakisidonnaisuuden vaatimuksen täyttyminen voi olla 
ongelmallista. Näissä tilanteissa on otettava huomioon oikeusjärjestykseen kuuluvat 




PL:ssa on säännelty myös ympäristöperusoikeudesta. Kyseinen säännös on muotoilul-
taan ennemminkin velvollisuus kuin oikeus, mikä tekee siitä poikkeuksellisen98. PL 
20.1 §:n mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ympäristöstä ja kulttuu-
riperinnöstä kuuluu kaikille. Hallituksen esityksen perustelujen mukaan 1 momentin 
vastuu kohdistuu sekä julkiseen valtaan että yksityisiin luonnollisiin henkilöihin ja oi-
keushenkilöihin. Ympäristönsuojelu edellyttää laaja-alaista yhteistyötä eri tahojen kes-
ken, jota on korostettu säätämällä vastuun kuulumisesta kaikille. Säännöksessä mainittu 
vastuu kohdistuu myös maaperään, sillä se on osa elotonta luontoa. Myös ympäristön 
tuhoutumisen tai pilaantumisen estäminen katsotaan kuuluvaksi säännöksen piiriin. PL 
20.2 §:n mukaan julkisen vallan on pyrittävä turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen 
ympäristöön sekä mahdollisuus vaikuttaa elinympäristöään koskevaan päätöksentekoon. 
PL:n 20 §:n ensimmäistä momenttia voidaan pitää julistuksenomaisena ja 2 momenttiin 
sisältyy perustuslaillinen toimeksianto ympäristölainsäädännön kehittämiseksi.99  
 




Vastuu maaperän pilaantumisesta voidaan jakaa eri vastuujärjestelmiin; yksityisoikeu-
delliseen, julkisoikeudelliseen puoleen sekä rikosoikeudelliseen sääntelyyn. Julkisoi-
keudellisella vastuulla, jota voidaan kutsua myös hallinnolliseksi tai hallinto-
oikeudelliseksi vastuuksi, tarkoitetaan vastuun muotoja, jotka toteutetaan hallinnollisin 
päätöksin tai määräyksin. Niiden tarkoituksena on saada pilaantunut ympäristö puhdis-
tettua, jonkun muun toimenpiteen suorittaminen tai toisen viranomaisen suorittamasta 
toimenpiteestä aiheutuneiden kustannuksien korvaaminen.100 Viranomaiset käyttävät 
                                                
97 Mäenpää 2013, s. 143. 
98 Jyränki – Husa 2012, s. 448. Ks. myös Hollo 2004a, s. 58–59, joka toteaa, että ”Suomessa on tähän asti 
ollut lähtökohtana, ettei kansalaisten ja yhteisöjen perustuslailliseen oikeusasemaan kuulu velvollisuutta 
positiivisesti edistää yhteiskunnan etuja, ellei laista nimenomaisesti muuta johdu.” 
99 HE 309/1993, s. 66–67. 
100 Hollo 2004b, s. 79. 
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julkista valtaa tehdessään hallintopäätöksiä tai -määräyksiä, sillä ne vaikuttavat välittö-
mästi yksityisten oikeuksiin ja velvollisuuksiin.101 Hallinnollinen vastuu on riippumaton 
kenenkään kärsimästä haitasta tai vahingosta ja muodollista ”vahingonkärsijätahoa” ei 
välttämättä ole olemassa.102  
 
Julkisoikeudellisessa vastuujärjestelmässä voidaan erottaa kaksi eri vastuuperustetta; 
ennakko- ja jälkivalvonnallinen103. Ensin mainitulla tarkoitetaan viranomaistoimia, joil-
la määritellään toiminnan sallittavuuden ehdot tapauskohtaisesti. Viranomaislupa, vi-
ranomaiselle tehtävä ilmoitus, toiminnan rekisteröiminen toimintatietokantaan ja viran-
omaisen hyväksymä suunnitelma ovat ennakkovalvonnan muotoja.104 Lupamääräykset 
voivat käsittää myös toiminnan jälkeistä aikaa, jolloin puhutaan jälkihoitovelvoitteesta. 
Hollon mukaan historialliset105 pilaantumisongelmat johtuvat nimenomaan jälkihoito-
velvoitteen puuttumisesta. Nykyisin ympäristö- ja muissa luvissa määrätään velvoitteis-
ta, jotka liittyvät nimenomaan toiminnan loppumisen jälkeiseen aikaan.106  
 
Jälkivalvonnassa puolestaan puututaan oikeudellis-hallinnollisia keinoja käyttämällä 
ympäristön pilaantumisen vaaraa aiheuttavan toiminnan harjoittamiseen tai haittavaiku-
tuksiin. Toiminnan on tullut saavuttaa sellainen piste, jossa toiminnasta aiheutuvia vai-
kutuksia ei enää pidetä sallittavina. Sillä, onko toiminnalla laillinen oikeutus, ei ole suo-
ranaista merkitystä toimintaan puuttumisen kannalta.107 Jälkivalvontaa harjoittavat YSL 
22 §:n mukaiset valvontaviranomaiset eli ELY-keskus ja kunnan ympäristönsuojeluvi-
ranomainen. Ennakkovalvonnan ollessa kyseessä ympäristölupaviranomaisia ovat alue-
hallintovirastot108. Viranomaisilla ja toiminnanharjoittajilla on lakisääteinen velvolli-
suus toimintojen tarkkailuun ja ympäristön tilan seurantaan. Yksi jälkivalvonnan tär-
keimmistä tavoitteista on siis tiedon saanti ja sen oikeellisuuden tarkistaminen.109  
 
 
                                                
101 Mäenpää 2013, s. 138. 
102 Hollo 2004b, s. 79. 
103 Hollo 2004b, s. 80. 
104 Ks. Hollo 2004a, s. 343 ja Hollo 2009, s. 441–442. 
105 Käsitteellä historiallinen viitataan pilaantumiseen, joka on tapahtunut ennen JHL:n voimaan tuloa. 
106 Hollo 2004b, s. 80–81. 
107 Hollo 2001, s. 375. 
108 YSL 23 §. 
109 Hollo 2001, s. 376. 
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3.2.2 Julkisoikeudellisen puhdistamisvastuun ja yksityisoikeudellisen korvaus-
vastuun eroavaisuuksia  
 
Puhdistamisvastuu on lakiin perustuva julkisoikeudellinen velvollisuus puhdistaa pi-
laantunut ympäristö110. Tarkemmin sanottuna se perustuu YSL 7 ja 8 §:issä mainittuihin 
maaperän ja pohjaveden pilaamiskieltoihin111. Puhdistamisvastuun myötä maaperä tai 
pohjavesi on puhdistettava sellaiselle tasolle, ettei siitä aiheudu terveyshaittaa, haittaa 
tai vaaraa ympäristölle112. Puhdistamisvastuu voi kohdistua jo pilaantuneeseen aluee-
seen tai alueeseen, jossa on riski pilaantumiselle. Puhdistamisvastuussa valvontaviran-
omaiset määrittelevät puhdistuksen tason ja tavoitteena ei välttämättä ole niin sanottu 
puhdas maaperä, vaan alueen puhdistamisen taso määritellään käyttötarkoituksen mu-
kaan.113 Julkisoikeudellisessa järjestelmässä maaperän ja pohjaveden puhdistamisvas-
tuussa ei ole tavoitteena menetysten hyvittäminen muille, vaan toimenpiteet ja kustan-
nukset suoritetaan yleisen edun vuoksi. Julkisoikeudellisen puhdistamisvastuun kannal-
ta ei ole myöskään merkitystä sillä tyytyykö pilaantuneen alueen omistaja alueen tilaan 
vai ei, vaan puhdistamisessa on kyse yleisestä edusta, ihmisten ja ympäristön terveelli-
syydestä sekä turvallisuudesta.114 Kokko on todennut julkisoikeudellisen vastuun yh-
deksi erityispiirteeksi sen, että se on voimassa ympäristölainsäädännön mukaisesti. Vas-
tuun määräytymiseen ei vaikuta esimerkiksi se, että kiinteistön hallinnansiirron yhtey-
dessä tai erillisten aiheuttajien kesken olisi sovittu toisin. Myös yleiskieltojen rikkomi-
sesta seuraa julkisoikeudellinen puhdistamisvastuu.115 Nykyisessä lainsäädännössä on 
puhdistamisvastuu säännelty siten, ettei pääsisi syntymään tilannetta, jossa vastuullista 
ei ole ja maaperä jäisi pilaantuneeksi ja hallitsemattomaan tilaan.116 Julkisoikeudellisel-
la puhdistamisvastuulla on edellä lausutusta huolimatta monin paikoin läheisiä kytken-
töjä siviilioikeuteen, erityisesti vahingonkorvausoikeuteen liittyen117. 
 
                                                
110 Tuomainen 2001, s. 1. 
111 Hollo 2009, s. 523. 
112 YSL 75.1 §. 
113 Tuomainen 2006, s. 31. 
114 Hollo 2004b, s. 57 ja 59. 
115 Kokko 2012, s. 1129. 
116 Salo – Snellman 1994, s. 109–110. 
117 Herler 2008, s. 343. Näin myös Kokko 2012, s. 1129. Kuusiniemen mukaan kytkennät voivat liittyä 
esimerkiksi toiminnan huolellisuusvaatimuksiin ja niiden arviointiin. Molempien velvoitteissa on havait-
tavissa samankaltaisia taloudellisia seurauksia. Kuusiniemi 2002, s. 13, alaviite 7. Ekroos on todennut 
vahingonkorvausoikeuden sivuavan usein varsin läheltä julkisoikeudellista velvollisuutta pilaantuneen 
maaperän kunnostamiseen. Vaikka julkisoikeudelliset ja siviilioikeudelliset periaatteet sivuavat toisiaan, 
pysyvät ne silti erillisinä järjestelminä. Ekroos 1994, s. 27. Samaa mieltä Ekroosin kanssa ovat myös 
Tuomainen 2006, s. 104 ja Kuusiniemi 2002, s. 136, alaviite 7. 
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Yksityisoikeudellisessa vastuussa ensisijaisena tavoitteena on taloudellisen menetyksen 
hyvittäminen korvauksensaajalle, kun taas julkisoikeudellisessa vastuussa ensisijaista 
on pilaantuneen maaperän puhdistaminen. Vaikka asianomainen aiheuttaja tai muu vas-
tuutaho korvaisi varallisuusmenetyksen tai henkilövahingon yksityiselle, voidaan se sen 
lisäksi velvoittaa puhdistamaan ympäristö yleisen edun vuoksi. Yksityisoikeudellisessa 
vastuussa korvauksensaajalla ei ole velvollisuutta käyttää korvausta ympäristön puhdis-
tamiseen. Julkisoikeudellisessa vastuujärjestelmässä on yksinkertaisempaa asettaa oi-
keudellinen vastuu pelkän hallinnan perusteella kuin yksityisoikeudellisessa vastuujär-
jestelmässä, jossa korvausvastuun edellytyksenä vaaditaan syy-yhteys ja tuottamusvas-
tuu.118 Vahingonkorvausoikeudessa vahinko ja sen seurauksena syntynyt tappio määri-
tellään differenssiteorian mukaisesti. Vahinko hahmottuu erotuksena kahden eri tapah-
tumakulun välillä; todellisen ja hypoteettisen.119 Puhdistamisvastuu ei ole vahingonkor-
vausvastuun tavoin sidoksissa tuottamukseen.120  
 
3.3 Ympäristönkäyttö ja ohjauskeinot  
 
Ympäristöoikeutta pidetään ympäristönkäytön ja ympäristön suojelemisen oikeudenala-
na121. Oikeuskirjallisuudessa ympäristönkäytöllä tarkoitetaan kaikkia sellaisia toimenpi-
teitä, joilla on tai voi olla vaikutusta ympäristöön. Toimenpiteet voivat olla suojelevia 
(säästäviä) tai muuttavia (kuluttavia). Vaikutuksen voimakkuudella ei ole merkitystä, 
sillä tietyt toimenpiteet voivat olla vaikutuksiltaan niin vähäisiä, ettei niitä aistein juuri 
havaita tai ympäristömuutoksia ei aiheudu. Edellä mainittuihin lukeutuvat esimerkiksi 
kaupunkimelu tai vähäinen vedenotto.122 Ympäristönkäyttö vaikutuksineen on tarkoitus 
ohjata niille oikeudellisesti ja yhteiskunnallisesti määriteltyihin uomiin. Sitä varten on 
usein asetettu vähimmäisvaatimus, joka koskee ympäristön tilaa eli laatua tai toiminto-
jen vaikutuksia eli päästöjä. Ympäristöoikeudessa ohjauskeinoilla tarkoitetaan yleisesti 
niitä yhteiskunnan käytössä olevia keinoja, joiden avulla on mahdollista vaikuttaa ym-
päristölle haitalliseen toimintaan.123 Ympäristönkäytön ohjauskeinot ovat välineitä, joi-
den avulla koetetaan saavuttaa ympäristön tilatavoitteet. Ympäristöön kohdistuvien 
päästöjen ja muunlaisten toimenpiteiden vaikutuksia pyritään hallitsemaan ja vähentä-
                                                
118 Hollo 2004b, s. 56–62. Ks. lisää tuottamuksesta korvausvastuun perusteena esim. Ståhlberg – Karhu 
2013, s. 79–138. 
119 Ståhlberg – Karhu 2013, s. 9 ja 393. 
120 Tuomainen 2006, s. 132.   
121 Kuusiniemi 2010, s. 6. 
122 Hollo 2009, s. 17.  
123 Hollo 2004a, s. 65–66. 
  
19 
mään ohjauskeinoilla124, joiden tarkoituksena on vaikuttaa eri tavoin ja eri tasoilla inhi-
milliseen käyttäytymiseen. Käyttäytymiseen voidaan vaikuttaa pääasiallisesti kolmen 
tason kautta: moraalin, talouden ja oikeuden.125 Ohjauskeinot jaetaan perinteisesti hal-
linnollis-oikeudellisiin, informatiivisiin ja taloudellisiin ohjauskeinoihin.126 Niillä pyri-
tään ympäristön säilyttämiseen, kulutuksen hillitsemiseen tai pilaantumisriskien torju-
miseen, jonka mukaisesti puhutaan luonnonsuojelun, maisemasuojelun ja ympäristön-
suojelun ohjauskeinoista.127 Ohjauskeinojen kautta voidaan edistää ympäristön kannalta 
suotuisaa käyttäytymistä.128. Ohjauskeinoilla tavoitellaan ympäristön kannalta toimivaa 
ja tehokasta tulosta, joka tulisi saavuttaa mahdollisimman pienin kustannuksin. Lähtö-
kohtaisesti valtiovalta määrittää tavoitteen lainsäädännön, taloussuunnittelun ja politii-
kan keinoin.129 
 
EU:n ympäristöoikeuden järjestelmässä ympäristönsuojelun tavoitteita pyritään myös 
edistämään erilaisilla ohjauskeinoilla. Yksi tunnetuimmista ohjauskeinoista tunnetaan 
käsitteenä käsky ja valvonta (”command and control”), jossa valtio sääntelee, miten 
ihmisten ja yritysten tulee käyttäytyä. Hallintoelimien tehtävänä on sen jälkeen valvoa, 
että kyseisiä sääntöjä myös noudatetaan.130 Kyseinen ohjauskeino on myös Suomessa 
ollut perinteisesti vallitseva131, vaikka ympäristöpolitiikan ohjauskeinovalikoima on 
laajentunut132. Kyseessä on oikeudellis-hallinnollinen ohjauskeino133, jossa asetetaan 
velvollisuuksia oikeudellisesti sitovalla tavalla. Toiminnan luvanvaraisuus ja ilmoitus-
menettelyt sekä erilaiset päästörajat ja kiellot ovat esimerkkejä hallinnollisista ohjaus-
keinoista. Pilaantuneiden maa-alueiden sääntelyn hallinnollisia ohjauskeinoja ovat 
YSL:iin ja jätelainsäädäntöön sisältyvät puhdistamisvelvoitteet ja puhdistamisen luvan-
varaisuus.134 Käsky ja valvonta -ohjauskeino on kyseenalaistettu monista eri syistä, 
vaikka se on yhä vallitseva tapa suojella ympäristöä. Koivurovan mukaan ohjauskeinon 
toimivuutta heikentää se, että sääntöjen valvominen on erittäin vaikeaa. Lisäksi se vaatii 
taloudellisia resursseja ja on hyvin byrokraattista.135  
 
                                                
124 Hollo 2001, s. 14. 
125 Kuusiniemi 2010, s. 29. 
126 Hollo 2001, s. 14. 
127 Hollo 2004a, s. 66. 
128 Kuusiniemi 2013, jakso I.2. 
129 Hollo 2004a, s. 64. 
130 Koivurova 2012, s. 224. 
131 Hollo 2004a, s. 14. 
132 Tuomainen et al. 2009, s. 54. 
133 Hollo 2001, s. 14. 
134 Tuomainen et al. 2009, s. 54. 
135 Koivurova 2012, s. 224. 
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3.4 Ympäristöpolitiikan ohjauskeinot 
 
Ympäristöpolitiikka yhteiskuntapolitiikan lohkona nähdään julkisen vallan pyrkimyksiä 
määritellä ympäristön tilaa koskevia tavoitteita ja keinoja. Vaikutusta tilatavoitteisiin 
tuovat ympäristöllisten tarpeiden ohella myös muut näkökohdat, kuten energia-, liiken-
ne-, työllisyys- ja talouspolitiikka. Oikeudellinen sääntely on yksi keino muun ohella, 
jolla tilatavoitteet pyritään saavuttamaan.136 Tavoitteet pilaantuneiden alueiden puhdis-
tamistoimintaan määräytyvät ympäristöpoliittisen päätöksenteon kautta. Tavoitteiden 
osalta on eroteltavissa kolme eri kehitysvaihetta, joista ensimmäistä edusti idealismi. 
Siinä kaikki kohteet tunnistetaan, tutkitaan ja kunnostetaan sopivaksi kaikkeen käyt-
töön. Toisessa vaiheessa mukaan tuli priorisointi, riskinarviointi ja -hallinta. Kolman-
teen vaiheeseen ollaan parhaillaan siirtymässä ja tavoitteena ovat säädökset, jotka tuke-
vat ja kannustavat yksityisiä tahoja kunnostamaan pilaantuneita alueita. Kyseessä voisi 
olla esimerkiksi vapaaehtoiset puhdistamisohjelmat tai korkotukilainat. Pilaantuneiden 
maa-alueiden puhdistukseen liittyvien tavoitteiden saavuttamiseksi voidaan käyttää ym-
päristöpoliittisia ohjauskeinoja.137 
 
Ympäristöpolitiikassa on otettu käyttöön uudenlaisia ohjauskeinoja, joissa hyödynne-
tään markkinamekanismia, vapaaehtoisuutta ja ongelmien ennakointia. Ohjauskeinova-
likoima on monipuolistunut. Ympäristöpoliittisen ohjauksen monipuolistumisen seura-
uksena on yhä vaikeampi osoittaa, milloin politiikka loppuu ja oikeus alkaa. Tästä hy-
vänä esimerkkinä toimii soft law -käsite, joka havainnollistaa politiikan ja oikeuden 
rajalinjan epämääräisyyttä. Kyseessä ovat sellaiset oikeudelliset relevantit instrumentit, 
joita ei formaalisti ole puettu sitovaksi tarkoitettuun oikeudelliseen muotoon. Soft law:n 
merkitys on korostunut erityisesti EU-oikeuden myötä, joka näkyy erilaisina julistuksi-
na, suosituksina ja toimintaohjelmina. Soft law:n kautta muotoutuu usein ajan myötä 
formaalin oikeudellisen muodon saavia uusia lähestymistapoja, käsitteitä ja periaattei-
ta.138  
 
                                                
136 Kuusiniemi 2010, s. 6. 
137 Tuomainen et al. 2009, s. 48. 
138 Määttä 2000, s. 338–339. Yksi esimerkki näin muotoutuneesta periaatteesta on parhaan käyttökelpoi-
sen tekniikan periaate BAT (Best Available Techniques), joka mainitaan myös YSL 3 §:ssä. Määttä ko-
rostaa tarvetta riittävän syvälliseen oikeudelliseen panokseen, kun kyse on ympäristöpoliittisia ohjauskei-
noja koskevasta suunnittelusta ja päätöksenteosta sekä kansainvälisiä sopimuksia koskevasta täytäntöön-
panosta. Määttä 2000, s. 351. 
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Euroopan unionin ympäristöpolitiikka on otettu huomioon Euroopan unionin toiminnas-
ta tehdyn sopimuksen (SEUT, 2012/C 326/01) 191 artiklassa. SEUT 191 artiklan 1 
kohdassa unionin ympäristöpolitiikalla myötävaikutetaan ympäristönsuojeluun, tervey-
densuojeluun, luonnonvarojen harkittuun ja järkevään käyttöön sekä kansainvälisten 
toimenpiteiden edistämiseen. Unionin ympäristöpolitiikka perustuu SEUT 191 artiklan 
2 kohdan mukaan ennalta varautumisen-, ennaltaehkäisyn-, ja aiheuttamisperiaatteelle. 
Unionin tulee SEUT 191 artiklan 3 kohdan mukaan ottaa huomioon ympäristöpolitiikka 
valmistellessaan saatavilla olevat tieteelliset ja tekniset tiedot, ympäristöolot unionin eri 
alueilla, toimien toteuttamisesta tai toteuttamatta jättämisestä mahdollisesti johtuvat 
edut ja kustannukset, unionin taloudellisen ja sosiaalisen kehityksen kokonaisuutena ja 
unionin eri alueiden tasapainoisen kehityksen.  
 
3.4.1 Ympäristönkäytön vai ympäristöpolitiikan ohjauskeinot 
 
Lait, varsinkin YSL, asettavat ympäristönkäytölle vähimmäisvaatimukset. YSL:ssa 
mainitut maaperän ja pohjaveden pilaamiskielto ovat ehdottomia, mutta YSL 28 §:n 
nojalla ympäristön pilaantumisen vaaraa aiheuttavaan toimintaan on oltava ympäristö-
lupa. Myös luvanvarainen toiminta voi aiheuttaa alueen pilaantumista, mikä voi ilmetä 
vasta vuosien tai vuosikymmenien päästä. YSL:a ollaan uudistamassa, mutta pilaantu-
neen maaperän ja pohjaveden puhdistamiseen liittyvä vastuusääntely ei tule kokemaan 
merkittäviä muutoksia. Näin ollen ympäristönkäyttö pysyy samanlaisena. YSL ei kui-
tenkaan tällä hetkellä ole aukoton liittyen alueen haltijan puhdistamisvastuuseen ja 
etenkin vastuun kohtuullistamiseen. Ongelmana ovat myös niin sanotut isännättömät 
vahingot, jotka johtuvat usein juuri alueen haltijan vastuun kohtuullistamisesta. Muu-
toksia ja uudistamismahdollisuuksia tulisi hakea ympäristöpoliittisten ohjauskeinojen 
kautta. Erilaiset rahoitusjärjestelyt ja sopimukset, voisivat edesauttaa pilaantuneiden 
alueiden puhdistamista. Mikäli ohjauskeino todettaisiin toimivaksi, voisi siitä muotou-
tua ajan myötä oikeudellisesti velvoittava. Esimerkiksi SAMASE-raportti voidaan näh-
dä eräänlaisena soft law:ta edustavana suosituksena. Siinä esitettyjä ohje- ja raja-arvoja 
käytettiin yleisesti arvioitaessa pilaantuneen maaperän pitoisuuksia, vaikkei niillä ollut 
muodollis-juridisen asemaa eikä sitovuutta. Asia korjaantui vuonna 2007, jolloin 
PIMA-asetus korvasi SAMASE-raportissa esiintyvät raja-arvot. Asioihin voidaan vai-
kuttaa ja niitä voidaan edistää muutenkin kuin lainsäädännöllisesti. Ympäristöpoliittiset 
suositukset ja toimintaohjelmat eivät ole sitovia, mutta niistä voisi olla hyötyä varsinkin 








YSL on ympäristön pilaantumisen torjunnan yleislaki. YSL:ssa on säännökset ympäris-
tönsuojelua koskevista yleisistä periaatteista, velvollisuuksista sekä kielloista. Lisäksi 
laissa on säännökset muun muassa pilaantuneen maaperän puhdistamisesta.139 YSL:lla 
pantiin täytäntöön myös se osa teollisuuden päästöjä koskevasta direktiivistä 
(96/61/EY)140, joita kansallinen lainsäädäntö ei vielä täyttänyt.141 Voimassa olevaa 
YSL:a ollaan uudistamassa142. Hallituksen esitys eduskunnalle ympäristönsuojelulaiksi 
ja laeiksi eräiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta (HE 214/2013) on vireillä edus-
kunnassa.143 Maaperän ja pohjaveden puhdistamisvastuuta koskevaan sääntelyyn uudis-
tuksella ei tule olemaan suuria muutoksia, vaan sääntelyn ehdotetaan säilytettäväksi 
nykyisellään.144  
 
4.2 YSL:n tavoitteet 
 
YSL:n keskeisenä tavoitteena on hallituksen esityksen perustelujen mukaan maaperän, 
veden ja ilman pilaantumisen ehkäiseminen ja vähentäminen ottamalla huomioon ympä-
ristö kokonaisuutena ympäristöä koskevassa päätöksenteossa. YSL:n tavoitteet määri-
tellään lain 1 §:ssä ja päätavoitteena on ympäristön pilaantumisen ennaltaehkäisy. Aina 
ei kuitenkaan ennaltaehkäisy riitä, minkä vuoksi laissa on ennaltaehkäisyä täydentäviä 
jälkikäteisiä toimia. Pyrkimyksenä on jälkikäteisillä toimilla vähentää pilaantumisen 
haitallisia vaikutuksia ja niistä aiheutuvia vahinkoja. Haittojen poistamiseen tai vähen-
tämiseen tulee ryhtyä mahdollisuuksien mukaan, mikäli pilaantumista aiheutuu.145  
 
                                                
139 HE 84/1999, s. 1. 
140 Directive on Integrated Pollution Prevention and Control, IPPC. 
141 HE 84/1999, s. 35. 
142 Uudistuksella ajanmukaistetaan YSL vastaamaan EU:n uudistunutta lainsäädäntöä ja PL:n säännösten 
kehittynyttä tulkintaa. Samalla saatetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (2010/75/EU, 
Industrial Emissions Directive, IED, teollisuuspäästödirektiivi) osaksi kansallista lainsäädäntöä, joka olisi 
tullut panna täytäntöön viimeistään 7.1.2013. Tavoitteena on lisäksi YSL:n eheämpi rakenne ja pyrkimys 
keventää lupa- ja ilmoitusjärjestelmän toimivuutta. HE 214/2013, s. 1. 
143 Ko. hallituksen esitys on annettu ympäristöministeriön toimesta eduskunnalle 19.12.2013. Eduskun-
ta.fi. 
144 HE 214/2013, s. 140. Pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamista koskevat säännökset ehdo-
tetaan siirrettäväksi lain 14 lukuun uudessa ympäristönsuojelulaissa. 
145 Ks. HE 84/1999, s. 20–35 sekä Kumpula 2010, s. 544. 
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4.2.1 Pilaantuminen ja sen torjunta 
 
YSL 2 §:ssä säännellään lain soveltamisalasta. Edellä mainitun pykälän 1 momentin 
mukaan lakia sovelletaan toimintaan, josta aiheutuu tai saattaa aiheutua ympäristön pi-
laantumista ja myös toimintaan, jossa syntyy jätettä sekä jätteen käsittelyyn. Ympäris-
tönsuojelulla tarkoitetaan nimenomaan pilaantumisen ehkäisemistä ja ympäristönsuoje-
lu käsitteenä ymmärretään YSL:ssa yleiskieltä suppeamassa merkityksessä. Näin ollen 
esimerkiksi luonnonsuojelu ei kuulu tässä merkityksessä ympäristönsuojeluun.146 Val-
taosa pilaantumisista aiheutuu ihmisten toiminnoista147, joihin on tarve puuttua lain tur-
vin.  
 
Pilaantumisessa kemikaalit, jätteet tai roskat aiheuttavat ympäristön tilan haitallista 
muuttumista. Pilaantuneen maa-aineksen erottaa puhtaasta maa-aineksesta kemikaalipi-
toisuudet, jotka ylittävät viranomaisten asettamat raja-arvot.148 Luonnossa itsessään 
tapahtuu ihmisen kannalta haitallisia muutoksia, kuten eroosiota tai vesien rehevöity-
mistä. Luonnon aiheuttamiin muutoksiin ei kuitenkaan vaikuteta normaalisti oikeudelli-
sesti, ellei niistä aiheudu ihmisille terveydellistä haittaa.149  
 
4.2.2 Maaperän ja ympäristön pilaantumisen määritelmät 
 
YSL:ssa ei ole nimenomaista määritelmää maaperälle eikä maaperän pilaantumiselle.150 
Maaperän käsite pohjautuu geologisen määritelmän varaan151. Maaperä on ekologinen 
kokonaisuus, joka koostuu maanpinnan karikkeesta, eloperäisistä kerrostumista, kiven-
näismassasta sekä maa- ja pohjavedestä. Maaperän käsitteeseen ei katsota kuuluvan 
vesistöjen kemiallisesti saastuneita pohjasedimenttejä.152 Sen sijaan ympäristön pilaan-
tuminen on määritelty YSL:ssa. Kyseessä on normatiivinen käsite, jolla voidaan osoittaa 
lain soveltamisala sekä viranomaisten toimivalta. Laissa pilaantumisen käsitettä käyte-
                                                
146 HE 84/1999, s. 36. 
147 Hollo 2009, s. 420. 
148 Tuomainen 2006, s. 29. 
149 Hollo 2009, s. 420. 
150 Tämä voi osittain juontaa juurensa siitä, ettei Suomessa ole maaperän suojelua koskevaa erityislain-
säädäntöä, vaan se on osa ympäristön pilaantumisen torjuntaa. Ks. Hollo 2012, s. 3. Myöskään PIMA-
asetuksessa ei ole määritelty maaperää. Sen sijaan pohjaveden juridinen määritelmä on YSL:ssa ja vesi-
laissa. 
151 Herler 2008, s. 36. 
152 Tuomainen 2006, s. 29. Vrt. SAMASE-raportti, s. 66, jossa pilaantuneen maa-alueen määritelmään 
katsottiin kuuluvaksi myös rannalta vesistöön jatkuva pilaantunut alue. Ks. myös KHO 2012:65.  
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tään eri yhteyksissä, joista ilmenee se, millaista merkitystä pilaantumiselle annetaan.153 
Ympäristön pilaantumisella tarkoitetaan YSL 3.1 §:n 1 kohdan mukaan:  
 
Sellaista ihmisen toiminnasta johtuvaa aineen, energian, melun, tärinän, säteilyn, valon, 
lämmön tai hajun päästämistä tai jättämistä ympäristöön, jonka seurauksena aiheutuu jo-
ko yksin tai yhdessä muiden päästöjen kanssa – – YSL 3.1 §:n 1 kohdassa erikseen määri-
telty haitallinen seuraus.  
 
Haitalliset seuraukset voidaan kategorisoida seuraavasti: (1) terveyshaitta, (2) luontoon 
ja muuhun ympäristöön sekä luonnonvarojen käyttöön kohdistuvat haittavaikutukset 
sekä (3) yksityisille eduille koituvat haitat.154 Hallituksen esityksen perustelujen mu-
kaan pilaantumisen tulee aiheutua päästöistä ympäristöön. Päästöllä ymmärretään va-
kiintuneesti aineen tai energian johtamista, laskemista tai muunlaista vapauttamista ym-
päristöön.155 Päästämiseen rinnastetaan myös aineen tai esineen ympäristöön hylkäämi-
nen eli jättäminen. Päästön aiheuttaminen voi olla sekä aktiivista toimintaa että passii-
vista toimimatta jättämistä. Päästämisen vaikutukset voivat ilmetä joko välittömästi 
havaittavissa olevina seurauksina tai pitkän ajan kuluttua. Ympäristön pilaantumisen 
määritelmän kannalta ei ole merkitystä, millä oikeusperusteella pilaantuminen aiheutuu 
tai johtuuko pilaantuminen rikoksesta. Hallituksen esityksen perusteluissa kiinnitetään 
huomioita myös siihen, että päästöt voivat aiheuttaa pilaantumista yksin tai yhdessä 
muiden päästöjen kanssa. Eri päästöt voidaan tulkita pilaantumista aiheuttaviksi, jos 
niiden yhteisvaikutus aiheuttaa pilaantumista. Edellä mainittu YSL 3.1 §:n ympäristön 
pilaantumismääritelmä ei säännöksen valmistelutöiden mukaan sisällä yleistä ympäris-
tön pilaamiskieltoa, vaan pilaantumisen aiheuttama sallittavuus ratkaistaan ensisijaisesti 
YSL:n ennakkovalvontamenettelyssä.156  
 
4.2.3 YSL:n pilaamiskiellot 
 
YSL:ssa on kolme nimenomaista pilaamiskieltosäännöstä, joista ei voida poiketa sopi-
muksella157 tai edes toimintaan myönnetyllä ympäristöluvalla158. YSL:n ehdottomat 
                                                
153 Hollo 2009, s. 447. 
154 Hollo 2009, s. 449. 
155 Ks. Vihervuori 2008, s. 495, jossa hän korostaa sitä, että päästön käsitteen sisältö on eri kuin päästö-
kauppajärjestelmässä. Siten tärkeintä kasvihuonekaasua eli hiilidioksidia ei katsota ympäristöä pilaavaksi 
aineeksi eli ”saasteeksi”. YSL:ssa säännellyt ilmaa pilaavat aineet ovat siten eri asia. 
156 HE 84/1999, s. 39. Ks. ennakkovalvontamenettelystä lisää luvusta 3.2.1.  
157 Kokko 2012, s. 1127. 
158 Kumpula 2013, jakso VII 1. 
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kiellot ovat 7 §:n maaperän pilaamiskielto, 8 §:n pohjaveden pilaamiskielto ja 9 §:n 
merta koskevat erityiset kiellot. 
 
Maaperän pilaamiskiellon mukaan: 
 
Maahan ei saa jättää tai päästää jätettä tai muuta ainetta taikka organismeja tai mikro-
organismeja159 siten, että seurauksena on sellainen maaperän laadun huononeminen, josta 
voi aiheutua vaaraa tai aiheuttaa terveydelle tai ympäristölle, viihtyisyyden melkoista vä-
hentymistä tai muu niihin verrattava yleisen tai yksityisen edun loukkaus.160  
 
Maaperän pilaamiskiellon tarkoituksena on estää haitallisia seurauksia, jotka aiheutuvat 
maaperään jätetystä tai päästetystä aineesta. Haitallisuus voi ilmetä maaperän laadun 
huonontumisena, kuten esimerkiksi hajuhaitoista tai likaantumisesta johtuvana viihtyi-
syyden vähentymisenä. Lisäksi haitallisuus voi ilmetä suoranaisena tai epäsuorana vaa-
rana taikka haittana terveydelle tai ympäristölle.161 Maaperän pilaamiskiellon säännök-
seen (385/2009) lisättiin vuonna 2009 käsitteet organismit tai mikro-organismit162. Hal-
lituksen esityksestä ilmenee, että lisäyksen tarkoituksena oli varmistaa ympäristövas-
tuudirektiivin (2004/35/EY)163 asianmukainen täytäntöönpano sekä oikeustilan selven-
täminen. Vaikkei käsitteitä ole aiemmin säännöksessä mainittu, on ne silti tulkittu kuu-
luviksi säännöksessä mainitun aineen käsitteen piiriin. Esitöissä mainitaan esimerkkinä 
sairaalajätteet, puhdistamoiden tuottamat lietteet tai kaatopaikoille sijoitetut eloperäiset 




Puhdistaminen on haitallisesti muuttuneen ympäristön aiheuttamien haittojen tai riskien 
poistamista tai niiden merkittävää vähentämistä.165 Puhdistamista voidaan pitää laajem-
pana käsitteenä mitä kunnostamista.166 Puhdistamisen avulla pilaantunut alue saatetaan 
sellaiseksi ettei siitä aiheudu ympäristölle tai terveydelle haittaa. Tavoitteena voi olla 
                                                
159 Kurs. tässä. 
160 YSL 7 §. 
161 HE 84/1999, s. 45. 
162 Laki ympäristönsuojelulain muuttamisesta 7 §. 
163 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi ympäristövastuusta ympäristövahinkojen ehkäisemisen 
ja korjaamisen osalta. 
164 HE 228/2008, s. 42. 
165 Tuomainen 2006, s. 31. 
166 Tuomainen et al. 2009, s. 11, joiden mukaan kunnostamisella tarkoitetaan vain aktiivisia toimenpiteitä 
pilaantumisen riskin poistamiseksi, kuten pilaantuneiden maa-ainesten poistaminen. 
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joko pilaantuneen alueen saattaminen alkuperäiseen tilaan tai haittojen ja riskien pois-
taminen rajoittamalla alueen käyttöä. Maaperän puhdistamisen taso vaihtelee tapaus-
kohtaisesti. Siihen vaikuttavat esimerkiksi alueen tuleva käyttötarkoitus, jonka vuoksi 
puhdistamisella ei aina haeta alkuperäistä tilaa167 tai kemikaaleista puhdasta ympäristöä, 
ja näin ollen ympäristöön voi jäädä osa haitta-aineista.168 Puhdistamiseen katsotaan 
kuuluvan siten kaikki vaiheet maaperän ja pohjaveden kunnostustarpeen selvittämisestä, 
aktiivisista kunnostustoimenpiteistä aina alueen tilan jälkiseurantaan.169 Maaperän puh-
distaminen voi vaatia ympäristöluvan tai ilmoituksen valvontaviranomaisille, koska 
kyseessä on pilaantuneen maa-aineksen käsittely. Puhdistamisen yhteydessä on myös 
otettava huomioon, ettei siitä aiheudu pohjaveden pilaantumista.170 
 
 
                                                
167 Alueen puhdistaminen täysin puhtaaksi ja kaikkeen käyttöön soveltuvaksi voi olla myös teknisesti ja 
taloudellisesti mahdotonta toteuttaa. Tuomainen 2006, s, 42.  
168 Tuomainen 2006, s. 31. 
169 Tuomainen et al. 2009, s. 11. 
170 Hollo 2004a, s. 380. 
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5 Pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistaminen 
 
5.1 Ensisijainen puhdistamisvelvollisuus 
 
Pilaantuneen maaperän puhdistamisvelvollisuudesta säädetään YSL 12 luvussa ja sään-
nöksillä on liittymä aiemmin mainittuun maaperän pilaamiskieltoon YSL 7 §:ään. YSL 
75.1 §:n mukaan maa-alueen ensisijainen puhdistamisvelvollisuus kuuluu pilaantumisen 
aiheuttajalle eli pilaajalle171. Kyseessä on aiheuttamisperiaate, joka on ympäristöoikeu-
dessa yleisesti hyväksytty ajatusmalli sekä kansallisesti että myös kansainvälisesti172. 
Puhdistamisvastuu on ankaraa eli tuottamuksesta riippumatonta vastuuta, sillä aiheutta-
jalle syntyy puhdistamisvastuu ilman, että vastuullinen on menetellyt huolimattomasti 
tai varomattomasti. Aiheuttajaa ei vapauta vastuusta sekään, että toimintaa on harjoitet-
tu ympäristölupien määräysten ja lainsäädännön mukaisesti.173 Aiheuttajan puhdista-
misvelvollisuus voi uhata tai pahimmillaan jopa tuhota yksityishenkilöiden tai vähäva-
raisten yhtiöiden taloutta.174 
 
Pilaajan on puhdistettava maaperä siihen tilaan, ettei siitä voi aiheutua terveyshaittaa tai 
vaaraa ympäristölle. Hallituksen esityksen perustelujen mukaan pilaajan puhdistamis-
vastuun laajuutta arvioitaisiin suhteessa siihen, mikä on maaperän käyttötarkoitus tule-
vaisuudessa175. Tähän samaiseen viitataan myös YSL 77.2 §, jonka mukaan pilaantu-
neen maaperän ja pohjaveden puhdistustarpeen arvioinnissa on otettava huomioon pi-
laantuneen alueen, sen ympäristön tai pohjaveden nykyinen tai tuleva käyttö sekä pi-
laantumista terveydelle tai ympäristölle mahdollisesti aiheutuva vaara tai haitta. Maape-
rän puhdistamisen tason kannalta ero on siinä, onko puhdistettava alue tarkoitettu esi-
merkiksi asuin- ja toimistorakennuskäyttöön vai teollisuuskäyttöön176. Pilaantuneen 
maaperän ja pohjaveden erilaisia puhdistustoimia voivat olla esimerkiksi maa-aineksen 
vaihtaminen puhtaaseen maa-ainekseen, maaperän betonointi tai peittäminen, huo-
kosilmakäsittely tai pilaantuneen pohjaveden pumppaaminen177.  
                                                
171 YSL:n ruotsinkielisessä säädöksessä Miljöskyddslag 75.1 § ”är skyldig att sanera marken eller grund-
vattnet och återställa marken och grundvattnet i ett sådant skick att – – .” YSL 75.1 §:n mukaan ”on 
velvollinen puhdistamaan maaperän ja pohjaveden siihen tilaan, ettei– –.” Suomenkielisessä säännökses-
sä käsite puhdistaminen kattaa myös maaperän tai pohjaveden ennallistamisen. Kursivoinnit lisätty. 
172 Kuusiniemi 2013, jakso I 1. 
173 Tuomainen 2006, s. 132. 
174 Herler 2008, s.311. 
175 HE 84/1999, s. 82. 
176 Kuusiniemi (toim.) 2008, s. 259. 




5.2 Toissijainen puhdistamisvelvollisuus 
 
Hyväksyttävänä ei voida pitää sitä, että pilaantunut maaperä jää hallitsemattomaan ti-
laan178. Siitä syystä YSL 75.2 §:ssä on säädetty toissijaisesta puhdistamisvelvollisuu-
desta. Kyseisen momentin mukaan pilaantuneen maaperän puhdistamisvastuu kuuluu 
pilaantuneen alueen haltijalle, jonka on toteutettava vaadittavat puhdistustoimet, jos 
 
1) pilaantumisen aiheuttajaa ei saada selville tai tavoiteta taikka 
2) aiheuttajaa ei saada täyttämään puhdistamisvelvollisuuttaan ja 
3) pilaantuminen on tapahtunut alueen haltijan suostumuksella tai tämä on tiennyt tai tä-
män olisi pitänyt tietää alueen kunto sitä hankkiessaan eikä 
4) pilaantuneen alueen puhdistamisvelvollisuus johda ilmeiseen kohtuuttomuuteen.179 
 
Toissijaisen vastuun täyttymiseen riittää jompikumpi kohdista 1 tai 2, mutta 3-kohdan 
vaatimus on pakollinen. Ensimmäisessä kohdassa toiminnanharjoittajaa ei enää ole tai 
tämä on muutoin jäänyt tuntemattomaksi. Toisen kohdan edellytys on aiheuttajan kan-
nalta subjektiivisempi, sillä siihen vaikuttaa maksukyvyttömyys. Esimerkiksi konkurssi-
tilanteet täyttävät edellä mainitun edellytyksen, jos aiheuttaja niihin vetoaa tai aiheutta-
jan tosiasiallinen passiivisuus.180 Vastuullisen tulee olla tuntematon tai laiminlyöneen 
puhdistamisvelvollisuutensa, jotta toissijainen puhdistamisvelvollisuus toteutuu. Halli-
tuksen esityksen mukaan viranomaisen on pyrittävä selvittämään pilaantumisen aiheut-
taja181. Tuomainen korostaa että, viranomaisten on aktiivisesti pyrittävä selvittämään 
pilaantumisen aiheuttajaa ja aktiivisuuden määrä voi vaihdella eri tapauksissa182. Viran-
omaiset voivat hallintopakkoa käyttäen velvoittaa vastuussa olevan pilaajan puhdista-
maan pilaantuneen alueen, mikäli pilaaja tunnetaan ja hänen olinpaikkansa tiedetään183. 
Edellä lausuttu tarkoittaa sitä, että alueen haltija voi joutua vastuuseen vasta, jos pilaa-
jaa ei tavoiteta tai saada selvillä taikka tämä laiminlyö puhdistusvelvollisuutensa, esi-
merkiksi jättämällä noudattamatta hallintopakkopäätöstä. Lisäksi edellytyksenä on se, 
että alueen haltija on ollut tietoinen pilaantumisesta.184 Säännöksen mukaan toissijaista 
puhdistamisvastuuta sovelletaan myös, mikäli pilaantuminen on tapahtunut alueen halti-
                                                
178 Kumpula 2013, jakso VII 1.  
179 Kurs. tässä. 
180 Hollo 2001, s. 403–404. 
181 HE 84/1999, s. 83. 
182 Tuomainen 2006, s. 151–152.  
183 HE 84/1999, s. 83. 
184 Kumpula 2013, jakso VII 1. 
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jan suostumuksella.185 Alueen haltijalla ei ole toissijaista puhdistamisvelvollisuutta, 
mikäli tuntemattomaksi jäävä henkilö esimerkiksi kaataa toisen maa-alueelle ainetta, 
joka voi aiheuttaa maaperän ja pohjaveden pilaantumista. Tämä johtuu siitä, että alueen 
haltijan vastuu koskee vain tilanteita, joissa se on antanut suostumuksensa, on ollut tie-
toinen pilaamisesta tai on hankkinut alueen vasta pilaantumisen jälkeen. Jos alueen hal-
tija on sama henkilö sekä pilaantumisajankohtana että puhdistamistarpeen havaitsemi-
sen ajankohtana, ei alueen haltijalle synny vastuuta sellaisessakaan tilanteessa tuntemat-
toman aiheuttamasta pilaantumisesta.186  
 
5.2.1 Alueen haltijan vastuu pilaantuneen pohjaveden puhdistamisesta 
 
Yleistä on, että pilaantuneista maa-alueista voi aiheutua monin paikoin merkittävää ris-
kiä pohjaveden laadulle pohjavesialueilla187. Pilaantumisriskit korostuvat entisestään, 
koska haitta-aineet voivat levitä maaperän kautta pohjaveteen pitkän viiveen jälkeen ja 
vastaavasti niiden poistaminen voi vaatia pitkänkin ajan188. YSL 75 § säätelee sekä pi-
laantuneen maaperän että pohjaveden puhdistamisvelvollisuutta. YSL 75.1 §:n mukaan 
pilaantuneen pohjaveden puhdistamisesta vastaa aiheuttaja maaperän puhdistamisen 
tavoin. Tilanne muuttuu osittain, kun kyseeseen tulee alueen haltijan toissijainen vastuu 
YSL 75.2 §:n mukaisesti. Kyseisen momentin mukaan alueen haltija vastaa samoin 
edellytyksin myös pilaantuneen pohjaveden puhdistamisesta, jos pilaantuminen on joh-
tunut alueen maaperän pilaantumisesta. Pohjaveden toissijainen puhdistamisvastuu kuu-
luu YSL:n esitöiden mukaan sille kiinteistön omistajalle, jonka kiinteistöltä pilaantumi-
nen on aiheutunut. Tämä tarkoittaa sitä, ettei pohjaveden puhdistamisesta vastaa sellai-
nen kiinteistön haltija, jonka alueelta pilaantumista ei ole aiheutettu tai aiheutunut. Vi-
ranomaisen on pyrittävä selvittämään pilaantumisen aiheuttaja ja tarvittaessa käytettävä 
hallintopakkoa, jotta vastuussa oleva ryhtyy puhdistamistoimenpiteisiin. Mikäli päätöstä 
ei voida panna täytäntöön esimerkiksi varattomuuden vuoksi, alueen haltija voi joutua 
vastuuseen, kuten maaperän pilaantumistapauksissa. Alueen haltija voi vapautua pilaan-
tuneen pohjaveden puhdistamisvastuusta, jos puhdistamisvelvollisuus on ilmeisen koh-
tuutonta ja mikäli alueen haltija on ollut perustellussa vilpittömässä mielessä.189  
 
                                                
185 YSL 75.2 §. 
186 Tuomainen 2006, s. 152. 
187 Gustafsson 2010, s. 81. 
188 Assmuth et al. 1990, s. 160. 
189 HE 84/1999, s. 83. 
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Alueen haltijan toissijainen vastuu pohjaveden puhdistamisesta eroaa maaperän puhdis-
tamisvelvollisuudesta, sillä säännöksen tarkoituksena on välttää kiinteistönhaltijan koh-
tuuttomat puhdistamistilanteet laajojen pohjavesialueiden pilaantumisen yhteydessä. 
Edellä mainitun vastuun rajauksen mukaan, kaikki pohjavesialueen kiinteistönhaltijat 
eivät ole vastuussa toisen omistamalla alueella tapahtuneesta pohjaveden pilaantumises-
ta. Pohjaveden pilaantumistapauksissa muiden alueiden haltijoilla ei ole mahdollista 
vaikuttaa pilaantumisen leviämiseen, joten on kohtuullista, että toissijainen puhdista-
misvastuu koskee vain maa-aluetta, josta pilaantuminen on peräisin. Mikäli laaja pohja-
vesialue, joka sijaitsee useiden eri omistajien maa-alueilla on pilaantunut ja aiheutta-
misperiaatteen mukaan aiheuttajaa ei saada vastuuseen, on puhdistamisvastuu toissijai-
sesti vain sillä maa-alueen haltijalla, josta pohjaveden pilaantuminen on aiheutunut.190 
YSL 75.3 §:n nojalla kunnalle ei synny vastuuta pilaantuneen pohjaveden puhdistami-
sesta. Kunnalle voi siirtyä vain pilaantuneen maaperän puhdistamisen selvitysvelvolli-
suus ja puhdistaminen.  
  
5.2.2 Alueen haltija 
 
Jotta ymmärretään paremmin milloin toissijainen puhdistamisvastuu toteutuu, on selvi-
tettävä mitä käsitteellä alueen haltija tarkoitetaan. YSL:ssa käsitettä ei ole määritelty. 
Hallituksen esityksessä todetaan vain, että puhdistamisvastuu kuuluu pilaantuneen alu-
een kiinteistön haltijalle191. Sen sijaan säännöksen perustana olevassa komiteanmietin-
nössä kiinteistön haltijaksi katsotaan se, jolla on tosiasiallinen vallintaoikeus kiinteis-
töön, kuten omistaja tai vuokramies. Komiteanmietinnössä myös määräalan haltija rin-
nastetaan kiinteistön haltijaan.192 Kumpulan mukaan haltijana voidaan pitää lähinnä 
kiinteistön omistajaa ja, että haltijana voitaneen vain poikkeuksellisesti pitää omistajan 
veroista haltijaa, esimerkiksi vuokramiestä.193 Alueen haltijan määritelmä ei välttämättä 
ole yksiselitteinen ja sitä on pohdittu Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisemassa tapauk-
sessa HAO 16.11.1999 taltio 99/5040/5. Tapauksessa oli kyse siitä, kuka katsottiin kiin-
teistön haltijaksi. Ote ratkaisuselosteesta: 
 
Ympäristökeskus oli asettanut pitkäaikaisella maanvuokrasopimuksella vuokratun saastu-
neen alueen puhdistamisvelvoitteen jätelain 24 §:n nojalla kaupungille, joka omisti kysei-
                                                
190 Tuomainen 2006, s. 154-155 
191 HE 84/1999, s. 83. 
192 KM 1996:11 ja 12, s. 144.  
193 Kumpula 2013, jakso VII 1.  
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sen tontin. Ympäristökeskuksen päätöksen mukaan kaupunkia oli pidettävä kiinteistön 
haltijana, jolle kuului vastuu saastuneen maaperän puhdistamisesta.  
 
Hallinto-oikeus totesi päätöksessään, että ”kiinteistön haltijalla tarkoitetaan jätelainsää-
dännössä kiinteistön omistajaa tai omistajan vertaista haltijaa tai sitä, joka hallitsee kiin-
teistöä vuokraoikeuden nojalla.” Kiinteistön vuokraaminen tarkoitti hallinnan luovutta-
mista ulkopuoliselle, jonka vuoksi vuokratun kiinteistön omistanutta kaupunkia ei voitu 
pitää sen jätelainsäädännössä tarkoitettuna haltijana. 
 
Tapaus osoittaa sen, että vuokramies voidaan katsoa kiinteistön haltijaksi ja vastuulli-
seksi puhdistamiseen. Tapauksesta ei käynyt ilmi se, oliko kyseessä vuokratun alueen 
palautuminen takaisin kaupungille eli alueen omistajalle. Jos vuokramies on hallinta-
aikanaan aiheuttanut maaperän tai pohjaveden pilaantumisen eikä häntä saada vastuu-
seen, toissijaista puhdistamisvastuuta koskeva säännös mahdollistaa sen, että kiinteistön 
omistaja voi joutua puhdistamisvelvolliseksi kiinteistön palautuessa omistajalleen194. 
Siinä tapauksessa vastuu olisi voinut olla kaupungilla, kuten ympäristökeskus oli alun 
perin päätöksessään katsonut. Tosin ympäristökeskus oli perustellut päätöstään sillä, 
että kaupungilla oli parhaimmat edellytykset pilaantuneen maa-alueen käsittelyyn. 
Vaikka tapaukseen on sovellettu vanhaa jätelakia195, joka ei ole enää voimassa, niin se ei 
silti menetä painoarvoaan, sillä maaperän pilaantumista koskevat vastuusäännökset siir-
rettiin vanhasta jätelaista YSL:iin entisen sisältöisinä.  
 
5.3 Pilaantuneen alueen omistajanvaihdostilanteet 
 
Pilaantuneen alueen haltijan ja omistajan vaihdoksia voi tapahtua monella eri tavalla. 
Kyseessä voi olla maanvuokrasopimuksen päättyminen, jolloin alue siirtyy haltijalta 
takaisin omistajalle. Tässä tapauksessa puhdistamisvastuuseen sovelletaan määräyksiä 
maanvuokralainsäädännöstä ja mahdollisen sopimuksen mukaisesti. Kiinteistökauppa, 
perintö tai lahjoitus ovat myös esimerkkejä alueen siirrosta uusille omistajille. Yrityk-
sen konkurssi on myös yksi mahdollisuus, jolloin maksukyvyttömyys on yleensä estee-
nä aiheuttajan puhdistamisvelvollisuudelle. Esille voi nousta edellä mainituissa ja 
yleensäkin omistajanvaihdostilanteissa paljon erilaisia vastuun kohdentumiseen ja mah-
dollisten sopimusehtojen tulkintaan liittyviä kysymyksiä.196  
                                                
194 Kumpula 2010, s. 599. 
195 Kiinteistön haltijan määritelmä on lain 3.1 §:n 4 kohta. 
196 Tuomainen 2001, s. 132. 
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5.3.1 Kiinteistön uusi omistaja 
 
Lähtökohtaisesti alueen uusi haltija, kuten kiinteistön ostaja, on toissijaisessa puhdista-
misvastuussa197, jos myyjä laiminlyö riittävän ja uskottavan selvityksen antamisen198. 
Uusi omistaja voi kuitenkin tietyin edellytyksin välttyä omistusoikeuteen liittyvästä 
puhdistamisvastuusta saadessaan kiinteistön omistukseensa, mikäli hän oli niin sanotus-
sa perustellussa vilpittömässä mielessä sen suhteen oliko hän tiennyt alueen olevan pi-
laantunut.199 Alueen uuden haltijan tulee siis olla bona fide, jotta hän vapautuisi vas-
tuusta200. Pelkästään se, että luovuttaja mainitsee saantokirjassa alueen olevan pilaantu-
maton, ei täytä vilpittömän mielen vaatimusta201. Ostajan ei yleensä katsota tulleen tie-
toiseksi pilaantumisesta, jos myyjä on esittänyt selvityksen ja ostajalla on ollut mahdol-
lisuus tutustua siihen ja perustaa uskottavasti käsityksensä alueen kunnosta202. Jos alu-
een haltija tulee haltijaksi vasta myöhemmin pilaantumisen jo tapahduttua, kiinnitetään 
huomiota seikkoihin, jotka hänen olisi tullut tietää203. Tiettyjen toimintojen kohdalla on 
yleinen olettama siitä, että toiminta saattaa aiheuttaa maaperän pilaantumista, kuten 
esimerkiksi huoltoasemat tai sahat.204 Näissä tapauksissa kyllästämöalueen tai huolto-
aseman ostaja ei voi väittää, ettei hänen olisi tullut epäillä maaperän pilaantumista205. 
Myös komiteanmietinnössä mainittuun romuttamotoimintaan liittyy aina pilaantumisen 
todennäköisyys206. Ostajalta vaaditaan siten selonottovelvollisuutta vilpittömän mielen 
vaatimuksen täyttymiseksi. Selonottovelvollisuuteen vaikuttavat muun muassa ostajan 
ominaisuudet. Yksityishenkilöiltä ei voida vaatia samanlaista asiantuntemusta, kuin 
yrityksiltä tai elinkeinonharjoittajilta.207 On otettava huomioon myös se, millaisia tietoja 





                                                
197 Tuomainen 2001, s. 141. 
198 Lampi-Fagerholm – Forsbacka 2005, s. 1144. 
199 Tuomainen 2001, s. 141. 
200 KM 1996:11 ja 12, s. 144. 
201 Tuomainen 2001, s. 141. 
202 Lampi-Fagerholm – Forsbacka 2005, s. 1144. 
203 HE 84/1999, s. 83. 
204 Tuomainen 2001, s. 141–142. 
205 HE 84/1999, s. 83. 
206 KM 1996:11 ja 12, s. 144. 
207 Tuomainen 2001, s. 133 ja 141. 
208 HE 84/1999, s. 83. 
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5.3.2 Maa-alueen luovuttajan tai vuokraajan selontekovelvollisuus 
 
Ympäristövastuiden merkitys korostuu maa-alueiden tai yritystoiminnan luovutussopi-
muksissa, koska omistajanvaihdos vaikuttaa vastuiden kohdentamiseen. Alueen uudelle 
omistajalle tai haltijalle voi siirtyä pilaantuneen maaperän puhdistamisvastuu, omaan 
aiheuttamiseen katsomatta209, entisten omistajien asemasta. Ostajaa tulee informoida 
alueen mahdollisesta pilaantumisesta luovutuksen yhteydessä juuri vastuun siirtymis-
mahdollisuuden johdosta.210. Pilaantuneen maa-alueen luovuttajan tai vuokraajan on 
esitettävä uudelle omistajalle tai haltijalle käytettävissä olevat tiedot alueella harjoitetus-
ta toiminnasta sekä jätteistä tai aineista, jotka saattavat aiheuttaa maaperän tai pohjave-
den pilaantumista211. Myyjällä on korostunut, oma-aloitteinen selontekovelvollisuus 
ostajaa kohtaan siitä, onko kiinteistö mahdollisesti pilaantunut212. Selontekovelvollisuu-
den laiminlyönti on rangaistava teko213. Selontekovelvollisuuden tarkoitus on suojata 
kiinteistön uutta haltijaa, edellyttäen, että tämä on ollut bona fide214. Näin yritetään en-
nakolta estää vaihdannan vuoksi syntyviä kohtuuttomia vastuutilanteita. Selontekovel-
vollisuuden merkitys vahvistuu, kun arvioidaan YSL 75 §:n mukaista vastuuta pilaantu-
neesta alueesta.215 Ostajan vastuu ei poistu automaattisesti, vaikka myyjä olisikin lai-
minlyönyt edellä mainitun selontekovelvollisuuden ostajalle. Myyjän laiminlyödessä 
velvollisuutensa, voidaan pitää kohtuuttomana sitä, että ostaja eli uusi omistaja velvoite-
taan puhdistamaan alue.216  
 
Selontekovelvollisuus velvoittaa luovuttajan ilmoittamaan kaikki tiedossaan olevat toi-
met, jotka ovat saattaneet aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Tämän 
vuoksi myyjän tai luovuttajan on syytä merkitä luovutussopimukseen tarkasti kaikki 
tiedot siitä, onko maaperässä aineita tai jätteitä, jotka voivat aiheuttaa tai ovat mahdolli-
sesti jo aiheuttaneet pilaantumista. Lisäksi on syytä ilmoittaa, mitä toimintaa alueella on 
harjoitettu, ja millaisia aineita tai jätteitä alueella on ollut tai on yhä. YSL 104 §:n se-
lontekovelvollisuus koskee myös konkurssipesää, joka myy pilaantunutta maa-
aluetta217. Ostajalla on mahdollisuus vaatia myyjältä selontekovelvollisuuden laimin-
                                                
209 Hollo 2004b, s. 62. 
210 Tuomainen 2002, s. 71. 
211 YSL 104 §. 
212 KM 1996:11 ja 12, s. 157. 
213 YSL 116.2 § 5 kohta. 
214 HE 84/1999, s. 94. 
215 KM 1996:11 ja 12, s. 157. 
216 Tuomainen 2001, s. 142. 
217 Suositus, s. 13. 
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lyömisestä kaupanpurkua, hinnanalennusta tai vahingonkorvausta.218 Luovutus- ja 
maanvuokrasopimuksia tehdessä on syytä ottaa huomioon jo ennalta ympäristövastui-
siin liittyvät kysymykset. Vaikka maaperän pilaantumista ei olisi havaittu, on silti ai-
heellista nimetä sopimukseen kumpi osapuoli vastaa mistäkin varsinkin, jos alueella on 
harjoitettu teollista toimintaa tai käytetty kemikaaleja. Sopimuksen liitteeksi on hyvä 
teetättää asiantuntijan laatima tutkimus maaperän laadusta.219  
 
Kiinteistössä on virhe, mikäli se poikkeaa sovitusta. Arvioinnissa otetaan huomioon 
silloin se, mitä kauppakirjassa on sovittu tai mitä muutoin on voitu katsovan sovitun.220 
Sekä myyjällä että ostajalla on velvollisuuksia tiedonantoon kiinteistön kaupassa. Laa-
tuvirheessä on kyse kaupan kohteen ainesosien havaittavista eli fyysisistä ominaisuuk-
sista.221 Kiinteistön vaihtaessa omistajaa myyjällä on velvollisuus ilmoittaa ostajalle 
kaikki tiedot, jotka keskeisesti vaikuttavat myytävän kiinteistön arvoon tai käyttöön. 
Laiminlyödyn tiedon, joka haittaa kiinteistön käyttämistä tarkoitukseensa, voidaan olet-
taa vaikuttavan kauppaan.222 Esimerkiksi pilaantunut maaperä tai pohjavesi voi olla 
selkeä virheperuste ostajan ja myyjän välillä, sillä pilaantunut maaperä voi aiheuttaa 
terveysriskin ja se voi joko osittain tai kokonaan estää kiinteistöllä asumisen.223 Myyjän 
kannalta huomionarvoinen säännös on MK 2:21.1 §, jonka mukaan myyjä on vastuussa 
myös kaupanteon jälkeen ilmenevästä virheestä. Jos maaperän pilaantuminen ilmenisi 
vasta myöhemmin, voi myyjä joutua vastuuseen, mikäli hän on ollut aiheuttaja. Maape-
rän pilaantuminen voidaan katsoa MK 2:17.1 §:n 5 kohdan mukaiseksi salaiseksi vir-
heeksi, jolloin ostajalla on oikeus hinnanalennukseen tai kaupan purkuun224.  
 
Myös ostajalle on asetettu tarkastusvelvollisuus MK:ssa, kun kyseessä on kiinteistön-
kauppa.225 MK 2:22.1 §:n mukaan ostaja ei saa laatuvirheenä vedota seikkaan, joka olisi 
voitu havaita kiinteistön tarkastuksessa ennen kauppaa. Ostajalla ei ole kuitenkaan vel-
vollisuutta ilman erityistä syytä tarkistaa myyjän kiinteistöstä antamien tietojen paik-
kansapitävyyttä. Saman pykälän toisen momentin mukaan ostaja ei saa myöskään vedo-
ta virheeseen, josta hänen täytyy olettaa tienneen kauppaa tehdessä. Myyjän tiedonanto-
velvollisuuden ja ostajan tarkastusvelvollisuuden väliset rajanvedot voivat aiheuttaa 
                                                
218 Tuomainen 2001, s. 133. 
219 Tuomainen 2002, s. 79. Ks. KKO 2012:1 
220 Tuomainen 2002, s. 71. 
221 Niemi 2002, s. 305. Ks. MK 2:17 §. 
222 Niemi 2002, s. 142 ja 144. 
223 Niemi 2002, s. 305. Ks. myös Jokela et al. 2010, s. 142. 
224 Tuomainen 2002, s. 71. 
225 Jokela et al. 2010, s. 147. 
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hankalia tilanteita. Myyjän antamat virheelliset tiedot poistavat pääsääntöisesti ostajan 
tarkastusvelvollisuuden edellyttäen, että myyjä on tahallaan tai törkeästä huolimatto-
muudesta salannut tiedon. Rajanveto on vaikeinta tilanteessa, jossa ostaja ei ole tarkas-
tuksessa havainnut myyjän ilmoittamatta jättämää kiinteistön ominaisuutta, eikä myyjä 
ole menetellyt törkeän huolimattomasti taikka kunnianvastaisesti ja arvottomasti.226  
 
Alueen ostajalle ei yleensä pitäisi tulla YSL:n mukaista puhdistamisvelvoitetta, koska 
hän voi vedota pilaantumiseen virheenä myyjää kohtaan. Vastuu voi aktualisoitua, jos 
myyjä on laiminlyönyt YSL 104 §:n mukaisen velvoitteen tai hän ei ole tiennyt pilaan-
tumisriskistä, eikä ostaja ole tiennyt pilaantumisesta, mutta YSL:n mukaan hänen olisi 
siitä pitänyt tietää, eikä kohtuuttomuutta aiheudu. Mikäli puhdistamisvelvoite on mää-
rätty jo edelliselle omistajalle, pilaantuminen tai puhdistamisvelvoite eivät tule usein 
kysymykseen vallintavirheen perusteina. Kyseessä voi olla kuitenkin sekä laatu- että 
vallintavirheen peruste. Vallintavirheestä säädetään MK 2:18 §:ssä, jolla tarkoitetaan 
viranomaisten antamia päätöksiä, jotka rajoittavat kiinteistön vallintaoikeuksia eli oike-
utta käyttää tai määrätä kiinteistöstä oikeudellisesti poikkeavalla tavalla ja joista ostaja 
ei tiennyt kauppaa tehtäessä. Kysymyksessä voi olla vallintavirheen virheperuste, jos 
valvontaviranomainen velvoittaa alueen uuden omistajan puhdistamaan pilaantuneen 
alueen YSL 75.2 §:n perusteella, tai häneen kohdistetaan sama velvoite, joka on kohdis-
tettu jo aiempaan omistajaan, ja ostaja voi samalla vedota velvoitteeseensa virheperus-
teena myyjää kohtaan. Vallintavirheiden osalta ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudel-
la ei ole pääsääntöisesti merkitystä.227  
 
YSL 104 § on tulkittavissa erityisnormiksi, joka täydentää kiinteistökauppaan sovellet-
tavaa maakaarta ja maanvuokrasopimuksiin sovellettavaa maanvuokralakia 
(258/1966)228. Vanhassa jätelaissa oli tavoitteiltaan ja sisällöltään vastaava säännös229, 
mutta YSL:n myötä selontekovelvollisuus laajentui koskemaan myös pohjavettä230. Se-
lontekovelvollisuus koskee myös vanhoja pilaantumistapauksia, jotka ovat syntyneet 
ennen YSL voimaantuloa.231 YSL 104 §:n selontekovelvollisuutta tulisi laajentaa kos-
kemaan myös yrityskauppoja, joihin sitä ei sovelleta nykyisin, vaikka maaperäselvityk-
                                                
226 Jokela et al. 2010, s. 149. 
227 Niemi 2002, s. 306, 320 ja 326–327. 
228 Kuusiniemi (toim.) 2008, s. 262. 
229 Vanha jätelaki 25 §. 
230 KM 1996:11 ja 12, s. 157. 
231 Tuomainen 2001, s. 132. Ympäristönsuojelulainsäädännön voimaanpanosta annetun lain 22.1 §:n 
mukaan vanhan jätelain voimaantulon jälkeen tapahtuneeseen pilaantumiseen sovelletaan YSL 12 luvun 
säännöksiä. Sen sijaan selontekovelvollisuuspykälä on YSL 15 luvussa, jonka vuoksi 22 §:ä ei sovelleta. 
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set ovat niissä muuten osa normaalia menettelyä. Tärkeää olisi myös, että säädettäisiin 
velvollisuudesta toimittaa viranomaisille tehdyt selvitykset.232 Normaaleissa luovutusti-
lanteissa sääntely toimii tällä hetkellä hyvin, mutta se ei estä keinottelua pilaantuneilla 
kiinteistöillä. Toinen ongelma on se, etteivät viranomaiset saa tietoa yksityisten teke-
mistä maaperätutkimuksista. Edellä mainitut muutokset lisäisivät vastuiden läpinäky-
vyyttä ja julkisuutta ilman suuria lisäkustannuksia.233  
 
5.3.3 Vuokranantaja ja vuokramies 
 
Maaperän pilaantumiskysymykset vaikuttavat myös vuokranantajan ja vuokramiehen 
suhteeseen. Vaikka sopimusvapaus on yleisenä lähtökohtana osapuolten välillä, niin sitä 
rajoittaa pakottava lainsäädäntö234. Jos pilaantuminen havaitaan vuokrasuhteen aikana, 
on vuokramies alueen haltijana ja mahdollisena aiheuttajana YSL:n nojalla vastuussa 
puhdistamisesta. Vuokranantaja yleensä edellyttää vuokrasuhteen päättyessä, että vuok-
ramies puhdistaa mahdollisesti pilaantuneen maaperän, ennen kuin alue siirtyy takaisin 
vuokranantajalle. Edellä mainittu perustuu sekä osapuolten väliseen maanvuokrasopi-
mukseen että maanvuokralainsäädäntöön, joissa on järjestetty vuokrasopimuksen osa-
puolten keskinäiset velvollisuudet ja määräajat, joiden kuluessa vaatimukset on esitettä-
vä.235 Vuokra-alueen maaperän pilaamiskielto on usein yksi maanvuokrasopimukseen 
otettavista ehdoista.236 Vuokramies on YSL:n nojalla aiheuttajana vastuussa pilaantumi-
sesta, joka on havaittu vuokrasuhteen päättymisen jälkeen. Yksi yleinen syy aiheuttajan 
puhdistamisvelvollisuutensa laiminlyöntiin on maksukyvyttömyys. Jos kysymyksessä 
on yritys, joka hakeutuu konkurssiin, seurauksena on yleensä sopimuksien purkaminen 
konkurssipesän toimesta. Näin ollen, vaikka maanvuokrasopimuksessa olisi ollut ehto, 
että alue puhdistetaan ennen kuin hallinta siirtyy takaisin omistajalle, se ei välttämättä 
täyty konkurssin vuoksi. Alueen haltija voi valvoa puhdistamiskustannukset aiheuttajal-
                                                
232 Vireillä olevan hallituksen esityksen mukaan voimassa oleva 104 § ehdotetaan siirrettäväksi samaan 
lukuun, jossa säännellään pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamisesta. Hallituksen esityksen 
mukaan ”selontekovelvollisuutta olisi syytä tulkita siten laajasti, että uusi omistaja saisi tiedon esimerkik-
si kaikista maaperään sijoitetuista jätteistä, vaikka niiden ei senhetkisen arvion mukaan olisikaan syytä 
olettaa aiheuttavan maaperän tai pohjaveden pilaantumista.” Hallituksen esityksessä myönnetään, ettei 
selontekovelvollisuutta tunneta tarpeeksi hyvin, eikä sitä oteta huomioon kaikissa omistajanvaihdostilan-
teissa. Lisäksi mainitaan, että ”kiinteistön kauppaan liittyviin vastuukysymyksiin sovelletaan yleisesti 
maakaaren säännöksiä.” Tietojen toimittamiseen viranomaisille ei ole näkyvissä muutosta, sillä ehdotuk-
sen mukaan ”maa-alueen luovuttajan tai vuokraajan selontekovelvollisuus ei kuitenkaan edellyttäisi tieto-
jen toimittamista viranomaiselle.” HE 214/2013, s. 143–144. 
233 Tuomainen et al. 2009, s. 57. 
234 Tuomainen 2002, s. 70. 
235 Tuomainen 2001, s. 142. 
236 Tuomainen 2002, s. 71. Voidaan pohtia, mikä merkitys pilaamiskiellolla on sopimuksessa ottaen huo-
mioon, että YSL:ssa on säädetty erikseen maaperän ja pohjaveden pilaamiskielloista, joista ei voi poiketa. 
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ta eli tässä tapauksessa konkurssipesältä, mutta ongelmaksi muodostuu se, etteivät maa-
perän puhdistamisesta aiheutuvat kustannukset ole velkojien maksunsaantijärjestyksestä 
annetun lain (1578/1992) mukaan etuoikeutettuja saatavia. Tämä taas tarkoittaa sitä, 
ettei puhdistuksesta vastuussa oleva tule saamaan takaisin kustannuksistaan jako-
osuutena kuin pienen määrän, jos sitäkään. 
 
Tuomainen toteaa, että YSL:n soveltamisen kannalta on ongelmallisempaa, jos pilaan-
tuminen havaitaan vasta vuokrasuhteen päätyttyä, eikä pilaantumisen aikainen kiinteis-
tönhaltija eli vuokramies ole pilaantumisen aiheuttaja. Vuokramies ei ole enää kiinteis-
tön haltija, koska hallinta on palannut vuokranantajalle sopimuksen päättyessä.237 Ky-
symyksessä on siten edeltävän haltijan vastuu, jonka vastuunjaon osalta lainsäännös on 
vaitonainen. YSL 75.2 §:ssä viitataan vain haltijaan, ilman tarkennuksia tai rajauksia 
siitä, ovatko kysymyksessä myös edeltävät haltijat vai vain nykyinen. Utter on todennut, 
ettei YSL:n esitöissä ole havaittavissa selkeää kannanottoa puolesta tai vastaan, mutta 
viitteitä on siitä, että tarkoituksena on ollut rajata edeltävät haltijat pois vastuupiiristä. 
Oikeuskäytännössä on todettu, että mikäli kyseessä on useamman aiheuttajan pilaantu-
mistilanne, niin silloin valvontaviranomaisten toimivaltaan kuuluu päättää missä suh-
teessa erilliset aiheuttajat ovat vastuussa puhdistamista edeltävistä selvityksistä ja puh-
distamisesta. Viranomaisten on myös otettava kantaa puhdistuskustannusten jakautumi-
seen eri aiheuttajien välillä.238 Utter on korostanut, ettei useamman aiheuttajan tilanteita 
koskevaa oikeuskäytäntöä voida analogisesti soveltaa useamman edeltävän haltijan vas-
tuuseen. Vaikka YSL 75.2 §:n sisältö, sanamuoto ja lainvalmisteluasiakirjat eivät anna 
selkeitä vastauksia siihen, miten useamman edeltävän haltijan tilanteessa tulisi menetel-
lä, tulkitsee Utter tilanteen siten, ettei toissijaista vastuuta voine tulkita niin, että myös 
edeltävä haltija voisi olla momentin mukainen vastuutaho.239 Samaan lopputulokseen on 
päätynyt myös Tuomainen edellä mainitussa vuokrasuhdetta koskevassa esimerkissään, 
jossa vuokramiestä ei voitane velvoittaa puhdistamiseen alueen haltijan ominaisuudessa. 
Vuokramies voi olla kuitenkin aiheuttajana vastuussa YSL:n perusteella, rikosoikeudel-
lisessa vastuussa tai sopimusoikeudellisessa vastuussa maanvuokrasopimuksen perus-
teella. Mikäli YSL 75.2 §:n edellytykset täyttyvät, voitaneen vuokranantaja katsoa tilan-
teessa puhdistamisvelvolliseksi.240  
 
                                                
237 Tuomainen 2001, s. 142. 
238 Ks. KHO 2005:11. Tapausta käsitellään jäljempänä luvussa 5.5.3.  
239 Utter 2010, s. 87–89.  
240 Tuomainen 2001, s. 142–143. 
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Edellä lausutun mukaisesti päädyttiin siihen, että nykylainsäädännössä haltijan vastuu 
kohdistuu vain kiinteistön uusimpaan haltijaan. YSL:a voisi muuttaa esimerkiksi niin, 
että pilaantuneen alueen entisellä haltijalla voisi olla vastuu puhdistamisesta. Kyseinen 
muutos tarkoittaisi sitä, että entinen haltija tai omistaja vastaisi senkin jälkeen, kun hän 
on myynyt alueen eteenpäin. Tällä voitaisiin vähentää oikeudellisia riitoja ja lisäksi es-
tää keinottelua, jossa alueita siirretään luovutusten avulla maksukyvyttömille haltijoil-
le.241  
 
5.4 Pakottavan lainsäädännön vaikutus sopimussuhteisiin 
 
Vaikka puhdistamisvastuu on pääosin julkisoikeudellista vastuuta, on sillä käytännössä 
merkittävä vaikutus myös yksityisoikeudellisiin oikeussuhteisiin242. Tästä syystä puh-
distamisvastuun onkin sanottu sijaitsevan niin sanotulla harmaalla vyöhykkeellä julkis- 
ja yksityisoikeuden välissä243. Sopimusoikeudessa lähtökohtana on sopimusvapaus, jol-
la on länsimaisissa yhteiskunnissa edelleen keskeinen merkitys vaihdantajärjestelmän 
kulmakivenä.244 Siten esimerkiksi kiinteistön kaupassa on kyse osapuolia sitovasta yksi-
tyisoikeudellisesta sopimuksesta245. Sopimusvapautta rajoittaa kuitenkin pakottava lain-
säädäntö246. Tämä tarkoittaa sitä, ettei lakisääteisiä velvollisuuksia, kuten pilaantuneen 
alueen puhdistamisvastuuta, voida sopimuksin siirtää myös viranomaisia velvoittavalla 
tavalla247. Sopimuksen ehdot sitovat vain sopimuspuolia248. Valvontaviranomaisia voi-
daan, jotka edustavat yleistä ympäristöetua, pitää sopimuksen kannalta kolmantena osa-
puolena, koska niillä ei ole velvollisuutta ottaa sopimusta huomioon päätöksiä tehdes-
sään, mutta heillä ei ole myöskään oikeutta puuttua sopimussuhteeseen.249  
 
Vaikka ympäristövastuiden osalta liikutaan lisäselvitystä kaipaavalla harmaalla vyö-
hykkeelle250, yritykset sopivat ympäristövastuista, koska ne ovat osa yritysten vastuu-
                                                
241 Tuomainen et al. 2009, s. 57. Keinottelun avulla voidaan yrittää välttää puhdistamisvastuuta, esimer-
kiksi omistuksensiirtojärjestelyillä. Jos aiheuttajaa ei saada vastuuseen ja alueen haltijan osalta vastuu 
katsotaan kohtuuttomaksi esimerkiksi varattomuuden vuoksi, siirtyy vastuu kunnalle. Hyöty jää edelleen 
haltijalle. Ks. tarkemmin Utter 2010, s. 87–89 ja Kirveskari 2009, s. 822–827. 
242 Tuomainen 2006, s. 104. 
243 Herler 2008, s. 346. 
244 Hemmo 2003, s. 70. 
245 Jokela et al. 2010, s. 19. 
246 Hemmo 2003, s. 72. 
247 Tuomainen 2002, s. 70.  
248 Hollo 2004b, s. 61. 
249 Tuomainen 2006, s. 104. 
250 Kokko 2012, s. 1130. 
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riskien hallintaa251. Kiinteistö- ja yrityskauppoihin liittyvissä luovutustilanteissa yrite-
tään ympäristövastuista sopia etukäteen ja rajata vastuuta pois252. Luovutussopimuksiin 
otettujen ympäristövastuiden merkitystä korostaa se, että omistajanvaihdoksella on vai-
kutusta vastuiden kohdentumiseen253. Mikäli puhdistamisvastuu aiheutuu vasta sopi-
mussuhteen solmimisen jälkeen, voi tällä olla vaikutusta esimerkiksi kiinteistön luovu-
tussopimuksen osapuolten asemaan. Suuret lisäkustannukset voidaan ottaa huomioon 
kohtuullisuusharkinnan kautta, jolla voi olla vaikutusta esimerkiksi kauppahintaan. Eri-
tyisesti teollisuuslaitosten maanvuokrasopimusten yhteydessä epäselvyyttä voi aiheutua 
siitä, miten sopijapuolten velvollisuuksiin vaikuttaa maaperän pilaantuminen sopimus-
suhteen aikana. Edellä mainitussa tilanteessa lähtökohtana vastuun määräytymiselle on 
sopimuksen sisältö ja maanvuokraa koskevan lainsäädäntö. Jos vuokrasuhteen jälkeen 
alueelle kaavoitetaan uusi käyttötarkoitus, jonka johdosta maaperän tulee olla aiempaa 
puhtaampi, voi se vaikeuttaa vastuiden määrittelyä ja jakamista entisestään.254 
 
Jos ympäristövastuusta sopimisella on pyritty nimenomaisesti kiertämään YSL:n pakot-
tavista säännöksistä seuraavat vastuutilanteet, voidaan joutua tilanteeseen, jossa koko 
sopimus tai ainakin kyseinen ehto katsotaan mitättömäksi. Aiheuttamisperiaatteen ja 
edellä kuvatun sääntelyn perusteella vastuu kiellon rikkomisesta kohdistuu ensisijaisesti 
aiheuttajaan riippumatta siitä, mitä on sovittu. Jos sopimukseen otetaan ehto ympäristö-
vastuusta, esimerkiksi myöhemmin ilmenevän vahingon varalta, on otettava huomioon, 
ettei kyseinen ehto merkitse välttämättä pätemättömyyttä, vaan siitä voi seurata takau-
tuva vastuu.255  
 
Vastuu voi edellä lausutusta huolimatta vaikuttaa osapuolten tekemiin sopimussuhtei-
siin. Julkisoikeudellinen puhdistamisvastuu voi aiheuttaa sopimus- tai vahingonkor-
vausoikeudellisia seuraamuksia aiheuttajan ja alueen omistajan väliseen oikeussuhtee-
seen. Sopimuspuolilla on myös mahdollisuus vedota viranomaisten käsityksiin siitä, 
onko puhdistaminen tarpeellista, mikä on puhdistuksen tavoitetaso ja miten vastuu ja-
                                                
251 Kokko 2012, s. 1130. 
252 Ks. Kuusiniemi (toim.) 2008, s. 264–265, jossa on maininta kiinteistö- ja yritysjärjestelyjen yhteydessä 
usein tehdystä Environmental Due Diligence –selvityksestä.  
253 Tuomainen 2002, s. 71. Kiinteistönkauppoihin liittyy aina riskinsä ja ns. täydellisen sopimuksen ta-
voittelu ei ole resurssien puitteissa järkevää. Siten luovutussopimuksesta tulisi käydä ilmi se, että sopi-
muspuolet tiedostavat mihin ovat sitoutuneet sekä myös se, että alueen haltijalle on säädetty toissijainen 
puhdistamisvastuu ja että kyseessä on julkisoikeudellinen vastuusääntely, jossa valvontaviranomaisilla on 
määräysvaltaa jo sovituista ehdoista huolimatta. Tämä auttaisi valvontaviranomaisia alueen haltijan koh-
tuusharkinnasta päättäessä Varsinkin, jos kyseessä ovat yksityiset tahot, eivätkä yritykset, voi toissijainen 
puhdistamisvastuu tulla yllätyksenä.   
254 Tuomainen 2006, s. 104–105. 
255 Kokko 2012, s. 1130. 
  
40 
kautuu osapuolten kesken.256 Valvontaviranomaiset voivat ottaa huomioon jo sovitut 
ehdot ja järjestelyt, mutta velvollisuutta tähän heillä ei ole. Siten vastuutaho voi muuttua 
valvontaviranomaisen tekemän päätöksen myötä.257 Mikäli sopimuspuolten väliset yksi-
tyisoikeudelliset järjestelyt otetaan huomioon valvontaviranomaisten tahosta, tulee so-
pimuksista käydä ilmi vastuunjako osapuolten välillä ja se, että vastuullinen sitoutuu 
kunnostamaan pilaantuneen alueen, ilmoittamalla siitä kirjallisesti valvontaviranomai-
sille.258 Valvontaviranomaisen päätös kohtuullistamisesta muuttaa osapuolten kesken 
sovittuja tai ennakoituja velvollisuuksia.259 Valvontaviranomaisten tulisi kunnioittaa 
sopimusvapautta kohtuullistamisesta huolimatta siten, ettei sopimusvapauden piirissä 




5.5.1 Sopimukseen otettujen ehtojen sitovuus 
 
Useimmat puhdistamishankkeet toteutetaan vapaaehtoisesti ilman, että valvontaviran-
omaiset määräävät vastuutahoa. Valvontaviranomaisten on määrättävä puhdistamistoi-
menpiteistä vain silloin, kun YSL 75 §:n mukaan vastuussa oleva ei ryhdy siihen261. 
ELY-keskus voi määrätä myös puhdistamisvelvollisen selvittämään pilaantuneen alueen 
laajuuden ja puhdistamistarpeen262. Kun vastuussa oleva tekee ilmoituksen, ELY-
keskus käsittelee ja tarkastaa sen. Pilaantuneiden maa-ainesten käsittely voi vaatia myös 
ympäristöluvan263. Päätöksessä voidaan antaa tarvittavia määräyksiä toiminnan järjes-
tämisestä ja valvonnasta.264 Tässä vaiheessa osapuolten välille voi tulla kiistaa maape-
rän puhdistamisesta, vaikka siitä olisi jo sovittu sopimuksin varsinkin, jos jo sovittu 
                                                
256 Tuomainen 2006, s. 104. 
257 Hollo 2004b, s. 61. 
258 Kuusiniemi (toim.) 2008, s. 263. 
259 Päätöstä kohtuullistamisesta ei voi verrata OikTL 36 §:n sovittelusääntöön, jonka tarkoituksena on 
poistaa sopimuskumppanien erilaisista lähtökohdista aiheutuneet kohtuuttomuudet. Kirveskari 2009, s. 
818. 
260 Kirveskari 2009, s. 818. 
261 YSL 79.1 §. 
262 YSL 77 §. Vireillä olevassa hallituksen esityksessä (HE 214/2013) uudeksi ympäristönsuojelulaiksi 
ehdotetaan, että nykyistä YSL 77 §:ää (selvitysvelvollisuudesta ja puhdistamistarpeen arviointi, uudessa 
laissa 135 §) täydennetään uudella momentilla. Ensisijaisesti puhdistamisesta vastuussa olevan tulisi 
oma-aloitteisesti selvittää alueen pilaantuneisuus ja puhdistamistarve, jos on aihetta epäillä maaperän tai 
pohjaveden pilaantumista. Tehtyjen selvitysten tulokset tulisi toimittaa tiedoksi valvontaviranomaisille, 
koska viranomaisten on tärkeää saada tieto tehdyistä selvityksistä niiden tuloksista huolimatta. Valvonta-
viranomainen voi määrätä vastuussa olevan täyttämään velvollisuutensa, mikäli hän sen laiminlyö, kuten 
on myös nykyisessä YSL 77 §:ssä. HE 214/2013, s. 141 ja 240. 
263 Ympäristöluvan pilaantuneiden maa-ainesten käsittelystä ratkaisee aluehallintovirasto YSL 31.1 §:n 6-
kohdan nojalla. Jos ympäristölupaa tarvitaan, pidentää se entisestään asian käsittelyä, koska kyseessä on 
eri viranomainen mitä puhdistamisesta määräämisessä. 
264 YSL 78 §. 
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tilanne muuttuu olennaisesti ELY-keskuksen päätöksen myötä ja puhdistamiskustan-
nukset nousevat. Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa on käsitelty sopimuk-
sen pätevyyttä ja jo sovitun tilanteen muuttumista valvontaviranomaisten tekemän pää-
töksen myötä. 
 
Korkeimman oikeuden vuosikirjaratkaisussa KKO 2012:1 J Oy (myyjä) oli myynyt N 
Oy:lle (ostaja) teollisuuskiinteistön. Kauppakirjaan oli otettu ehto, jossa ilmoitettiin, että 
kiinteistön alueella on todettu maaperän epäpuhtauksia. Lisäksi siinä mainittiin, että alue 
puhdistetaan myyjän toimeksiannosta laaditun kunnostussuunnitelman mukaisesti myyjän 
kustannuksella. Ehtona oli myös, että ympäristöviranomaiset hyväksyvät kunnostussuun-
nitelman ja antavat siitä päätöksen. Kaupanteon jälkeen oli ilmennyt, että maaperän epä-
puhtauksien määrä oli ollut huomattavasti suurempi mitä maaperäntutkimuksissa oli il-
mennyt ja siten puhdistamistarve oli oleellisesti laajempi mitä kunnostussuunnitelmasta 
kävi ilmi. Kunnostussuunnitelmassa ei oltu huomioitu myöskään sitä, että kiinteistö si-
jaitsi pohjavesialueella ja pohjanvedenottamo oli vain 300 metrin päässä tutkimuskoh-
teesta. Kunnostussuunnitelman mukaan teollisuuskiinteistön puhdistamiskustannuksien 
määrä oli yhteensä 119 200 markkaa. Ympäristöviranomaisten tekemän arvion mukaan 
puhdistuskustannukset nousisivat 1,5–4 miljoonaan euroon. Kiinteistön kauppahinta oli 
ollut 1 350 000 markkaa. Kysymys oli siten kauppaehdon sitovuudesta sen perusteena ol-
leen maaperätutkimuksen ja kustannusarvion osoittauduttua olennaisesti virheelliseksi.  
 
Tapauksessa on kyse osapuolten vapaaehtoisesti sovitusta pilaantuneen maaperän puh-
distamisesta teollisuuskiinteistön kaupan yhteydessä. Osapuolet ovat sopineet vastuun-
jaosta kauppakirjassa ja myyjä oli teetättänyt asiantuntijalla maaperän kunnostussuunni-
telman. Myyjä oli täyttänyt selontekovelvollisuutensa ja kauppakirjassa myyjä oli mai-
ninnut maaperän epäpuhtauksista. Ongelmallisen tapauksesta tekee se, että alueesta teh-
ty maaperäntutkimus ja kunnostussuunnitelma osoittautuivat suppeaksi ja puutteellisek-
si. Niissä ei oltu otettu huomioon ollenkaan sitä, että kysymyksessä oli pohjavesialue ja 
pohjavedenottamo oli vain 300 metrin päässä. Tästä johtuen ennakoidut puhdistamis-
kustannukset moninkertaistuivat.  
 
Myyjä vetosi, että kauppakirjassa oleva ehto oli tarkoitettu vastuunrajoituslausekkeeksi. 
Käräjäoikeus katsoi, ettei siitä ollut näyttöä ja määräsi myyjän puhdistamaan maaperän. 
Hovioikeus tulkitsi kauppakirjan ehtoa siten, että myyjän oli puhdistettava kiinteistö, 
koska ostaja oli voinut luottaa harkitessaan kiinteistön kaupan edellytyksiä siihen, että 
suoritettu maaperäntutkimus oli tehty asianmukaisesti ja että siinä oli annettu oikeat 
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tiedot alueesta. Hovioikeus perusteli kantaansa sillä, ettei kauppakirjassa ollut ehto olisi 
johtanut myyjän kannalta kohtuuttomaan265 lopputulokseen, koska myyjällä olisi ollut 
velvollisuus alueen puhdistamiseen, vaikkei se olisi myynyt kiinteistöä. Maaperän pi-
laantuminen oli aiheutunut kiinteistöllä aikaisemmin harjoitetusta toiminnasta ja kiin-
teistö on ollut vuodesta 1938 lähtien teollisuuskäytössä. Ostaja ei siten voinut olla pi-
laantumisen aiheuttaja. Kohtuuttomien oikeustoimien sovittelusta on yleissäännös lain 
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (OikTL, 228/1929) 36 §:ssä, jonka mukaan 
ehtoa voidaan sovitella tai jättää huomioimatta, jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai 
sen soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen. Kohtuuttomuus liittyi tässä kauppakirjaan 
otettuun ehtoon266, mutta vaikutukset olisivat näkyneet nimenomaan maaperän puhdis-
tamisessa eli julkisoikeudellisessa vastuussa. Myyjän vastuuta olisi voitu kohtuullistaa, 
koska kyseessä on sopimusoikeuteen perustuva vastuu.267 Sopimuksella voidaan poiketa 
MK 2:9.2 §:n  myyjälle tai ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvollisuuksista. Ostajan 
MK 2:17–34 §:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksilöidysti siitä, 
millä tavalla hänen asemansa poikkeaa laissa säädetystä268. Hovioikeus katsoi, ettei täs-
sä tapauksessa ollut sovittu MK:ssa tarkoitetun tavoin yksilöidysti myyjän vastuun ra-
joittamisesta, kun siinä ei ollut erikseen lausuttu ostajan vastuusta maaperän puhdista-
misen suhteen. Hovioikeus ei muuttanut käräjäoikeuden tuomion lopputulosta puhdis-
tamisvelvoitteen osalta. 
 
Korkeimman oikeuden ratkaisun perusteluissa todetaan, että kumpikin osapuoli on läh-
tenyt siitä, että myyjä kustannuksellaan puhdistaa maaperän. Kaupanteon jälkeen kävi 
ilmi, että puhdistamisvelvoitetta koskeva yhteisymmärrys on perustunut virheellisiin 
edellytyksiin. Myyjälle on ollut olennaista tieto puhdistustoimien kustannuksista, sillä 
sen selvittämiseksi oli käytetty asiantuntijan apua. Myyjän oli katsottu toimineen kaup-
paa valmistelleessaan huolellisesti. Mikään ei viitannut siihen, että osapuolet olisivat 
kauppaa tehtäessä epäilleet suoritetun tutkimuksen riittävyyttä tai tulosten luotettavuut-
ta. Korkein oikeus lausuu, että ostajan on tullut havaita kauppakirjaan liitetyistä selvi-
tyksistä se, missä laajuudessa myyjä on sitoutunut maaperän puhdistamiseen. Tästä joh-
tuen aivan toisen sisältöisen puhdistusvelvoitteen vahvistaminen ei ole perusteltua, kos-
                                                
265 Kurs. tässä. 
266 MK:ssa ei ole omia kohtuuttomien ehtojen sovittelusäännöksiä, joten niihin sovelletaan OikTL 3 luvun 
säännöksiä. Jokela et al. 2010, s. 90.  
267 Tuomainen 2006, s. 73. 
268 Sääntelyllä on pyritty estämään epämääräisiä myyjän vastuunrajoituslausekkeita. Esimerkiksi kauppa-
kirjassa mainittu myyjän vastuuta rajoittava ehto ”kiinteistö myydään siinä kunnossa kuin se on” ei ole 




ka sellaisesta ei ole kauppakirjassa sovittu. Korkein oikeus kumosi käräjäoikeuden ja 
hovioikeuden tuomiot ja vapautti myyjän sille asetetusta velvollisuudesta ryhtyä kaup-
pakirjan ehtojen perusteella ympäristöviranomaisten hyväksymiin toimenpiteisiin kiin-
teistön maaperän puhdistamiseksi.  
 
Korkein oikeus puolestaan ei ole ottanut perusteluissaan kantaa kohtuus-näkökulmaan. 
KKO vapautti myyjän toimenpiteistä, joita ympäristöviranomaiset vaativat. KKO:n 
toimivaltaan ei kuulu pilaantuneen alueen puhdistamisesta määrääminen. Siten epäsel-
väksi jäi se, onko myyjä velvollinen puhdistamaan aluetta sen mukaisesti mitä oli alun 
perin sovittu kunnostussuunnitelmassa ja joutuuko ostaja eli alueen haltija vastaamaan 
jäljelle jäävistä kustannuksista. Joka tapauksessa aluetta ei voi jättää puhdistamattomaan 
tilaan, koska kyseessä on pohjavesialue ja pohjavedenottamo on lähellä teollisuuskiin-
teistöä. Tapauksesta ei käynyt ilmi myöskään se, kuinka kauan myyjä oli toiminut kiin-
teistöllä, oliko pilaantuminen aiheutunut myyjän toimista ja oliko joku muu kiinteistöllä 
toimintaa harjoittanut mahdollisesti voinut aiheuttaa myös maaperän pilaantumista. Sii-
nä tapauksessa kyseessä voi olla vanha pilaantumistapaus, jolloin aiheuttajan saaminen 
vastuuseen voi olla hankalaa jo lainsäädännön aukollisuuden että ajan kulumisen vuok-
si. Aiemmin on todettu myös, ettei nykylainsäädännön mukaan vastuuta voi kohdentaa 
edeltävään haltijaan. Tapauksen lopputulos poikkeaa olennaisesti siitä, jos myyjä olisi 
velvoitettu puhdistamaan alue ympäristölainsäädännön mukaisesti hallintopakkokeinoil-
la, koska silloin myyjän vastuu olisi ollut täysimääräinen269.  
 
MK 2:17 §:n säännös laatuvirheestä on sopimusmääräyksen vuoksi jäänyt asiassa vä-
hämerkitykselliseksi, mikä johtui oletettavasti siitä, etteivät osapuolet päätyneet kaupan 
purkamiseen. Siten MK:n säännöksiä mahdollisen virheen laadusta ei käsitelty. Kiin-
teistönkauppa on mahdollista MK 2:2 §:n mukaan tehdä ehdollisena, jolloin kaupan 
toteutumiselle voidaan ottaa ehdoksi esimerkiksi maaperätutkimuksen suorittaminen tai 
vastaava.270 Kauppakirjassa oli maininta, että ”kunnostussuunnitelmien mukaisten töi-
den aloittamisen edellytyksenä on, että ympäristöviranomaiset hyväksyvät suunnitelmat 
ja antavat siitä päätöksen – –.” Kauppakirjassa oli siis ehto siihen, että ympäristöviran-
omaiset hyväksyvät sen, mutta ei oltu huomioitu sitä, mitä tapahtuu, jos ympäristövi-
ranomaiset eivät hyväksy suunnitelmaa ja muuttavat päätöstä. Molemmat osapuolet 
luottivat laadittuun kunnostussuunnitelmaan, joten he eivät osanneet varautua muutok-
                                                
269 Tuomainen 2006, s. 73. 
270 Hollo 2004b, s. 61.  
  
44 
siin. Hemmo on todennut osuvasti, että tapauksen ratkaisu on muistutus pilaantuneen 
maa-alueen kauppaan liittyvistä erityisistä riskeistä. Sopimusehtoja laadittaessa tulee 
ottaa huomioon mahdollisen julkisoikeudellisen puhdistamisvelvollisuuden vaikutus 
sopimuspuolten väliseen suhteeseen.271 
 
5.5.2 Luovutuskirjassa sovittujen ehtojen huomioon ottaminen 
 
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa on otettu huomioon osapuolten tekemät yk-
sityisoikeudelliset järjestelyt.  
 
Esimerkiksi tapauksessa KHO 2005:52 A Oy oli 6.6.2002 laaditulla luovutuskirjalla B 
Oy:n konkurssipesältä hankkinut konkurssipesään kuuluvan vuokraoikeuden K:n kau-
pungin omistamaan teollisuustonttiin. Tontilla oli tuolloin ollut edellisen vuokralaisen C 
Ky:n toiminnasta peräisin olleita jäteöljysäiliöitä. Luovutuskirjassa oli maininta, että ”os-
taja (A Oy) on tutustunut kaupan kohteeseen ja hyväksyy sen sellaisessa kunnossa kuin se 
kaupantekohetkellä on”. Lisäksi luovutuskirjassa oli maininta, että ”kauppahinnassa on 
otettu huomioon, että ostaja kauppakirjan allekirjoittamisella sitoutuu yksin kustannuksel-
laan huolehtimaan myydyn tontin puhdistamisesta ja sillä olevien erilaisten ongelmajät-
teiden, öljysäiliöiden, romujen sekä muiden jätteiden asianmukaisesta poiskuljettamises-
ta/hävittämisestä”. Sittemmin tontilla oli suoritettu säiliöiden tarkastus, jossa todettiin jä-
teöljyn olleen saastunutta ja huonolaatuista. Maanalaisten säiliöt olivat erittäin ruostuneita 
ja huonosti tuettuja, mikä voisi aiheuttaa säiliöiden kaatumisen, jonka seurauksena jäteöl-
jyä saattaisi vuotaa maaperään. Myöhemmin säiliöiden oli havaittu vuotavan. Korkein 
hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan, että annettujen selvitysten nojalla K:n kaupungin ra-
kennus- ja ympäristölautakunta oli voinut velvoittaa mainitun luovutuskirjan272 nojalla 
vuokraoikeuden tonttiin hankkineen yhtiön poistamaan tontilta jäteöljyn ja muut neste-
mäiset jätteet ja toimittamaan ne asianmukaisen luvan saaneeseen laitokseen.  
 
Ratkaisussa ei ole kyse varsinaisesti maaperän pilaantumisesta, vaan jätteenhaltijan vas-
tuusta ja osapuolten tekemästä sopimuksesta. Kyseessä oli kuitenkin luovutuskirja, joka 
oli laadittu ennen kuin maaperään kohdistuvien säiliöiden tarkastukset oli suoritettu. 
Siten A Oy ei ollut välttämättä tietoinen kustannuksista, joihin se oli lupautunut. A Oy:n 
velvollisuutta toimittaa säiliöt ja jätteet kierrätykseen puoltaa se, että kauppahinnassa oli 
otettu huomioon A Oy:n sitoumus kuljettaa pois tai hävittää tontilla olevat ongelmajät-
teet ym. A Oy sai hyvitystä kauppahinnassa ja tontin markkinahintaa alemmalla. Kuten 
                                                
271 Hemmo 2012, s. 17. 
272 Kurs. lisätty. 
  
45 
aikaisemmin on mainittu, maanvuokrasopimuksiin voidaan ottaa ehtoja, joissa esimer-
kiksi kielletään maaperän pilaaminen tai siirretään vastuuta vaarallisista jätteistä. Kon-
kurssipesällä itsellään voi olla velvollisuus mahdollisena jätteenhaltijana poistaa jätteet 
ja toimittaa ne kierrätykseen273. Tässä tapauksessa sopimusoikeudellisin järjestelyin 
konkurssipesä siirsi velvollisuutensa toiselle taholle eli A Oy:lle. Ratkaisu on osoitus 
siitä, että kiinteistön hallinnalla ja yksityisoikeudellisella sopimuksella voi olla vaiku-
tusta vastuun kokonaisarvioinnin kannalta.274 Epäselväksi tapauksessa jäi se, oliko 
maaperä ennättänyt pilaantua ja jos, niin kenen vastuulle mahdollisesti pilaantuneen 
maaperän puhdistaminen jäi. Luovutuskirjassa oli maininta muun ohella, että A Oy ”si-
toutuu yksin kustannuksellaan huolehtimaan myydyn tontin puhdistamisesta”, mikä 
viittaisi pilaantuneen alueen puhdistamisvastuun vastaanottamiseen. Vasta luovutuskir-
jan allekirjoittamisen jälkeen selvisi se, että säiliöt olivat vuotaneet. Tontilla oli suoritet-
tu tarkastus pari kuukautta myöhemmin luovutuskirjan allekirjoittamisesta, jossa oli 
todettu, että mikäli säiliöt vuotaisivat, aiheuttaisi jäteöljy maaperän pilaantumista ja 
alueen puhdistamiskustannukset nousisivat. Korkein hallinto-oikeus totesi ratkaisus-
saan, että A Oy on velvollinen ”poistamaan tontilta jäteöljyn ja muut nestemäiset jät-
teet”. Tulkitsen tämän siten, ettei kyseessä ole puhdistamisvelvollisuus, vaan velvolli-
suus toimittaa jäteöljy asianmukaiseen laitokseen. Jätesäiliöt olivat peräisin alueen edel-
lisen vuokralaisen C Ky:n toiminnasta, jota voidaan pitää pilaantumisen aiheuttajana.  
 
Mikäli tapauksessa olisi ollut kyse maaperän pilaantumisesta eikä jätteistä, niin huomi-
oon täytyisi ottaa se, ettei yrityksen asettaminen konkurssiin aiheuta kiinteistön haltijan 
vaihtumista konkurssioikeudelliselta kannalta. Konkurssipesää ei siten pidetä kiinteistön 
tai alueen uutena haltijana. Konkurssivelallinen eli konkurssissa oleva yhtiö katsotaan 
konkurssista huolimatta edelleen alueen haltijaksi ja omistajaksi275. Konkurssipesä ei 
ole vallitsevan tulkinnan mukaan massavelkaisessa vastuussa velallisen toiminnasta 
aiheutuneesta maaperän tai pohjaveden pilaantumisesta. Vastuu pilaantuneesta maape-
                                                
273 Ks. KHO 2003:51, jossa konkurssipesä katsottiin vanhan jätelain kannalta yhtiön toiminnan aikana 
syntyneen ongelmajätteen haltijaksi riippumatta yksityisoikeudellisista sopimuksista, joita jätteitä koskien 
mahdollisesti oli tehty. Kysymyksessä oli konkurssipesän massavelkainen vastuu.  
274 Vihervuori 2010, s. 323. Vrt. KHO 2003:51, jossa yhtiön konkurssipesä katsottiin ongelmajätteen 
haltijaksi, riippumatta yksityisoikeudellisista sopimuksista, joita oli tehty jätettä koskien. Konkurssipesäl-
lä ei kuitenkaan ole lähtökohtaisesti puhdistamisvastuuta pilaantuneesta maaperästä tai pohjavedestä. 
Tuomainen 2001, s. 472.  
275 Herler 2005, s. 518. Herler on todennut, että useimmat ympäristöoikeudelliset velvollisuudet, jotka 
ovat seurausta konkurssista kohdistuvat alueen haltijaan. Herler 2005, s. 517. 
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rästä voi siirtyä ainakin osittain myös konkurssipesälle, jos konkurssipesä jatkaa ympä-
ristöä pilaavaa toimintaa.276 
 
5.5.3 Solidaarinen puhdistamisvastuu 
 
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavana olleessa tapauksessa on otettu kantaa puh-
distamisvastuiden jakautumiseen, kun kysymyksessä on niin sanottu solidaarinen puh-
distamisvastuu. 
 
Korkeimman hallinto-oikeuden tapauksessa 2005:11 oli kyse siitä, että A-yhtiö oli vaati-
nut ympäristökeskusta ottamaan kantaa puhdistamiskustannusten jakautumiseen B:n puo-
lisoiden kesken, koska A-yhtiö oli vastuussa maaperä pilaantumisesta ainoastaan osittain. 
Ympäristökeskus katsoi päätöksessään, että vastuun jako eri osapuolten kesken on yksi-
tyisoikeudellinen asia, eikä ympäristökeskus näin ollen anna päätöstä maaperän puhdis-
tamisesta syntyneiden puhdistamiskustannusten vastuun jaosta eri osapuolten kesken. 
Korkein hallinto-oikeus on ollut eri mieltä ympäristökeskuksen kanssa ja todennut perus-
teluissaan, että ympäristökeskuksen toimivaltaan kuuluu antaa määräyksiä puhdistamises-
ta ja siitä miten kustannukset jakaantuvat myös silloin, kun vastuussa olevia on useita.  
 
Tässä tapauksessa ympäristökeskus katsoi, ettei YSL velvoita sitä määräämään puhdis-
tamiskustannusten jaosta puhdistamiseen velvollisten kesken. Kyseessä on yksityisoi-
keudelliset järjestelyt osapuolten kesken, ja mikäli he eivät keskenään sovi, kysymys 
voidaan käsitellä sekä ratkaista alioikeudessa. Tähän ratkaisuun ympäristökeskus päätyi, 
koska YSL:ssa ei ole säännöstä puhdistusvastuun jakautumisesta, jos aiheuttajia on use-
ampi kuin yksi. Tapauksessa julkista valtaa edustava taho olisi nimenomaisesti halun-
nut, että osapuolet turvautuvat yksityisoikeudellisiin sopimuksiin. Hallinto-oikeus on 
todennut selvyyden vuoksi asiaa käsitellessään, ettei kysymyksessä ollut toissijainen 
vastuu vaan aiheuttajien keskinäisen vastuun jakautuminen. Korkein hallinto-oikeus 
toteaa perusteluissaan, etteivät aiheuttajat voi poistaa keskinäisin sopimuksin YSL 75.1 




                                                








Oikeusnormit voidaan jakaa oikeussääntöihin ja oikeusperiaatteisiin277. Oikeussäännöil-
le on tyypillistä joko–tai-luonne.278 Mikäli oikeussääntö soveltuu, täytyy ratkaisun olla 
juuri sen mukainen, ja jollei tunnusmerkistö täyty, ei sääntöä voi käyttää lainkaan279. 
Oikeusperiaatteet (ratkaisuperiaatteet) noudattavat puolestaan sekä–että-logiikkaa.280 
Yleisyysaste, arvosisältö ja syntytapa ovat asioita, jotka erottavat periaatteet säännöistä. 
Periaatteet pohjautuvat usein eettisiin näkökohtiin, jonka vuoksi niiden yhteys moraaliin 
on luonteva.281 Periaatteet ovat kestävämpiä kuin säännökset ja ne muodostavat oikeus-
järjestyksen pysyvämmän ytimen. Periaatteilla on sekä laintulkinnallinen ratkaisufunk-
tio että myös merkitystä lainsäätäjälle ja oikeustieteen tutkijalle. Periaatteiden voidaan 
sanoa kuvastavan yleislinjoja, koska ne ovat suoraan yhteydessä oikeuden ideaan, kun 
taas säännöt ovat yksityiskohtaisia ja vain välillisesti arvosidonnaisia. Mikäli ratkaisus-
sa käytetään useampia periaatteita, on kollisio-tilanne varsin yleinen. Tällöin ongelma 
ratkaistaan punnitsemalla periaatteita.282 
  
Oikeusjärjestys perustuu oikeusperiaatteille283, joita on kutsuttu myös oikeusjärjestel-
män selkärangaksi.284 Oikeusperiaatteet jaetaan kahteen eri päätyyppiin: arvoperiaattei-
siin ja tavoiteperiaatteisiin. Arvoperiaate on johdettu jostakin arvosta, kuten esimerkiksi 
kohtuus oikeudenmukaisuudesta. Tavoiteperiaate puolestaan ilmenee toimintatapana, 
jolla yritetään edistää jotakin yhteisön asettamaa tavoitepäämäärää.285 Periaatteet ovat 
tarpeen, jotta voidaan määritellä epäselvien normien sisältö, ratkaista normikonflikteja 
ja täyttää laissa olevia aukkoja. Maaperän pilaantumiseen ja puhdistamisvastuuseen 
liittyvää lainsäädäntöä voidaan pitää yhä edelleen tulkinnanvaraisena, joten tukea rat-
kaisuperiaatteille286 voidaan etsiä oikeudellisten yleisperiaatteiden avulla.287 Periaate, 
                                                
277 Pöyhönen 1988, s. 7. 
278 Tuori 2007, s. 152. 
279 Pöyhönen 1988, s. 7. 
280 Tuori 2007, s. 152. 
281 Kuusiniemi 2013, jakso I 1.  
282 Ekroos 1994, s. 129–130. 
283 Ekroos 1994, s. 129. 
284 Kuusiniemi 2013, jakso I 1. 
285 Pöyhönen 1988, s. 54. 
286 Tuori jakaa oikeusperiaatteet viiteen eri tyyppiin, joista ratkaisuperiaate on yksi. Sillä tarkoitetaan 
oikeusperiaatteita, joita käytetään oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa sovellettavina normeina. ”Ratkai-
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joka jäsentää joustavan normin soveltamista, voi toimia eräänlaisena ennakoitavuutta 
lisäävänä suuntaviivana tai apusääntönä tulkinnassa. Sama periaate, esimerkiksi koh-
tuusperiaate, esiintyy useissa erityyppisissä säännöissä eri oikeudenaloilla, joiden avulla 
periaatetta ilmennetään.288 Tuorin mukaan hallinto-oikeudellinen kohtuusperiaate ”voi 
toimia oikeudellisessa ratkaisutilanteissa milloin välittömästi sovellettavana ratkaisupe-
riaatteena, milloin laintulkintaa ohjaavana tulkintaperiaatteena.” Kohtuusperiaate voi 
toimia joissakin ratkaisutilanteissa oikeuslähteenä, joka perustelee tilanteessa sovellet-
tavaa normia.289 Kotkas näkee kohtuusperiaatteella tarkoitettavan oikeusperiaatetta, 
jonka perusteella hallintotuomioistuimet pystyisivät yksittäistapauksissa muuttamaan tai 
kumoamaan viranomaispäätöksiä ja jopa poikkeamaan lainsäännöksestä.290 
 
Oikeusperiaatteiden tunnistamiselle on oikeuskirjallisuudessa asetettu kaksi vaatimusta: 
institutionaalinen tuki ja sisällöllinen merkitys291. Periaate tarvitsee oikeuskulttuurin 
hyväksynnän, ennen kuin se voidaan katsoa vakiintuneeksi oikeusperiaatteeksi.292 Esi-
merkiksi aiheuttamisperiaate on katsottu olevan yleisesti hyväksytty ja riittävän täsmäl-
linen ollakseen oikeusperiaate293, kun taas kohtuusperiaatteen asema hallinto- ja ympä-
ristöoikeudessa on vielä avoin. Kohtuusperiaatteen, jolla on soveltuvuutta kaikilla oi-
keudenaloilla, mieltäminen yleiseksi oikeusperiaatteeksi on ongelmallista johtuen sen 






                                                
superiaatteet ovat osa sitä oikeusnormien joukkoa, jonka nojalla tuomioistuimet muotoilevat käsiteltävä-
nään olevan jutun ratkaisunormin.” Ks. tarkemmin oikeusperiaatteista: Tuori, Kaarlo: Oikeuden ratio ja 
voluntas, s. 149–158 (lainaus sivulta 155). Aarnio on todennut, että ratkaisuperiaatteet ohjaavat itse har-
kintaprosessia. Hallinnon alalla esimerkkeinä ratkaisuperiaatteista toimivat mm. suhteellisuus-, lainalai-
suus- ja objektiviteettiperiaate. Aarnio 1989, s. 82. 
287 Ekroos 1994, s. 128–129. 
288 Kuusiniemi 2013, jakso I 1. 
289 Tuori 2007, s. 151. 
290 Kotkas 2009, s. 761. 
291 Tolonen 1989, s. 347. 
292 Kuusiniemi 2013, jakso I 1. 
293 Ekroos 1994, s. 129. Ympäristöalalla esiintyy oikeudellisten periaatteiden ohella ympäristöllisiä ohja-
usperiaatteita, jotka voivat ajan myötä vahvistua oikeusperiaatteiksi. Tämä edellyttää mm. sen, että ohja-
usperiaate vakiinnuttaa asemansa ja että lainsäädäntöä muokataan ohjausperiaatteen suuntaisesti. Kuusi-
niemi 2010, s. 19. 
294 Herler 2008, s. 317. 
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6.2 Kohtuusperiaatteen asema hallinto-oikeudessa ja oikeuskirjallisuudes-
sa 
 
6.2.1 Hallinnon oikeusperiaatteet 
 
Kuten edellä on todettu, viranomaisen on noudatettava hallinnon lainalaisuusperiaatetta. 
Viranomaisen on tehtävä päätös noudattaen lain sanamuotoa, joka yleensä sisältää tul-
kinta- ja/tai harkintamarginaalin. Tilanteen voi nähdä tietynlaisena kehyksenä, jonka 
laki muodostaa ja jonka sisäpuolella ratkaisun tulee pysyä. Tietyt yleiset oikeusperiaat-
teet ohjaavat ja rajoittavat eri vaihtoehtojen valintaa kehyksen sisäpuolella. Hallinto-
oikeuden alalla ”yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet ovat vähitellen muotoutuneet 
ja kiinteytyneet hallinto-oikeudellisessa doktriinissa ja oikeuskäytännössä.”295 Monet 
niistä saavat myös merkitystä ympäristöllisessä päätöksenteossa. Valvontaviranomais-
ten on ratkaisutoiminnassa otettava huomioon hallinnon johtavat periaatteet. Hallinto-
lain (HL, 434/2003) 6 §:ssä on lueteltu hallinnon oikeusperiaatteet, joita ovat yhdenver-
taisuus-, objektiviteetti-, suhteellisuus-, tarkoitussidonnaisuus- ja luottamuksensuojape-
riaate.296 Hallinnon oikeusperiaatteet eivät perusta viranomaisille toimivaltaa, vaan nii-
den tehtävänä on ohjata lainsäädännössä olevien toimivaltanormien ja muiden säännös-
ten soveltamista. Periaatenormeilla on ohjaava ja täydentävä vaikutus punnittaessa 
erisuuntaisia intressejä sekä tulkittaessa sovellettavia säännöksiä. Lisäksi ne ohjaavat 
harkinnan käyttämistä. Vaikka periaatenormeja käytetään ohjaavina ja täydentävinä 
kussakin tilanteessa, ovat ne silti viranomaisia oikeudellisesti sitovia.297 Kohtuusperiaa-
tetta ei ole otettu HL:n 6 §:ssä lueteltuihin yleisiin hallinto-oikeudellisiin oikeusperiaat-
teisiin. Yleiseen kohtuusperiaatteeseen ei ole viitattu myöskään lain hallituksen esityk-
sessä.298  
 
6.2.2 Kohtuusperiaatteen ja suhteellisuusperiaatteen välisestä suhteesta 
 
Kohtuus yhdistetään käsitteenä yleisemmin kuuluvaksi siviilioikeuteen. Suhteellisuus-
käsitteellä on taas ennemminkin julkisoikeudellinen leima.299 Kohtuuden vaatimus on-
kin usein liitetty suhteellisuusperiaatteeseen, joka koskee viranomaisten toimien oikeaa 
                                                
295 Laakso 2006, s. 313. 
296 Kuusiniemi 2010, s. 20. 
297 Laakso 2006, s. 314. 
298 Kotkas 2009, s. 762. 
299 Herler 2008, s. 312. 
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mitoittamista. HL:n 6 §:n mukaan viranomaisen toimien on oltava oikeassa suhteessa 
tavoiteltuun päämäärään nähden. Suhteellisuusperiaate tulee viranomaisen tarkastelta-
vaksi etenkin silloin, kun harkitaan yksilön kannalta epäedullisia seuraamuksia. Viran-
omaiset eivät saa käyttää ylimitoitettuja tai kohtuuttomia keinoja.300 Suhteellisuusperi-
aate edellyttää viranomaisille velvollisuutta ottaa huomioon oikeasuhtaisuuden vaatimus 
tilanteissa, joissa punninnassa on keskenään toiselta puolen julkisen intressien vaati-
mukset ja toiselta puolen yksityisten oikeusaseman rajoitukset. Yksityisten asemaan ei 
saa puuttua enemmälti, kuin mikä on välttämätöntä julkisen intressin toteuttamisen kan-
nalta.301 Hallinnollisessa päätöksenteossa suhteellisuusperiaatteella tavoitellaan enna-
koitavuutta ja oikeusvarmuutta302. Tuomainen on todennut, että suhteellisuusperiaatteen 
vaikutus tulee ottaa huomioon puhdistamisvastuun asettamisessa siten, että puhdista-
misvastuun on oltava rasituksena järkevässä suhteessa pilaantumisesta aiheutuviin ris-
keihin.303 Valvontaviranomaisten on päätöksiä tehdessään otettava huomioon se, että 
kunnostustarve voi olla myös suhteellinen asia. Tilanne ei välttämättä aina vaadi väli-
töntä kunnostustarvetta. Pilaantuneen alueen puhdistaminen voi osoittautua nykyteknii-
kalla liian kalliiksi tai jopa mahdottomaksi, jolloin ratkaisuna voi toimia ongelma-
alueen eristäminen ja valvominen, jolla varmistetaan se, ettei siitä aiheudu laajempaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista.304  
 
Vaikka suhteellisuusperiaatteeseen on liitetty kohtuuden vaatimus, ei sillä voida korvata 
kohtuusperiaatteen merkitystä harkittaessa alueen haltijan vastuun kohtuullistamista. 
Tämä johtuu siitä, että suhteellisuusperiaatteelle on ominaista ilmentää yleistävää oi-
keudenmukaisuusajattelua305. Suhteellisuusperiaate voidaan nähdä oikeusnormina, joka 
koskee yhtäläisesti kaikkia. Erona yleiseen kohtuusperiaatteeseen on se, että suhteelli-
suusperiaate ei oikeuta poikkeamaan jostakin toisesta oikeusnormista tietyssä yksittäis-
tapauksessa.306 Yleisellä kohtuusperiaatteella tarkoitetaan taas yksittäistapauksellista 
kohtuusharkintaa307. Kohtuusajattelu merkitsee siten individuaalista ja tapauskohtaista 
                                                
300 Laakso 2006, s. 329–330. 
301 Laakso 2006, s. 331. Laakso on ottanut esimerkin ko. vaatimuksesta maa-aineslain (555/1981) 11.3 
§:stä, jonka mukaan maa-aineslupaan liitettävät määräykset eivät saa aiheuttaa luvan saajalle vahinkoa ja 
haittaa, jota on pidettävänä hankkeen laatuun ja hänen saamaansa hyötyyn nähden kohtuuttomana. Tar-
kastelun kohteena on nimenomaan viranomaisen toimenpide, jonka tulee täyttää oikeasuhtaisuuden vaa-
timus. 
302 Laakso 2006, s. 337. 
303 Tuomainen 2006, s. 249. 
304 Ks. SAMASE-raportti 1994, s. 129. Jos pilaantuneesta alueesta ei aiheudu vaaraa ympäristölle, voi 
puhdistamisen jättää maaperän luontaisen puhdistuskyvyn varaan.  
305 Laakso 2006, s. 336. 
306 Kotkas 2009, s. 772. 
307 Kotkas 2009, s. 765.  
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oikeudenmukaisuutta.308 Laakson mukaan ”kohtuus liittyy tyyppitapauksia varten laadi-
tun yleisen säännön ja yksittäisen tapauksen erityispiirteiden väliseen jännitteeseen”. 
Vaikka normaalitilanteessa yleistä sääntöä soveltaen tehtyä ratkaisua voidaan pitää ”oi-
keudenmukaisena” tai ”parhaana”, voi ratkaisu siitä huolimatta osoittautua joissakin 
rajatapauksissa yksilön näkökulman kannalta epäoikeudenmukaiseksi tai kohtuuttomak-
si.309 Mikäli edellä mainituissa rajatapauksissa sääntöä seurataan mekanistisesti, voi 
seurauksena olla kohtuuttomuus. Laakso toteaa tämän nostavan esille kysymyksen 
mahdollisuudesta antaa yksittäistapauksen erityispiirteille tavallista suuremman merki-
tyksen säännösten soveltamisessa ja harkintavallan käytössä eli kysymyksen kohtuullis-
tamisesta.310  
 
Säännöksissä, joissa kohtuus on otettu huomioon, voi olla kyse joko sääntelykohtuudes-
ta tai sovittelukohtuudesta311. Kyseinen jako havainnollistaa myös suhteellisuusperiaat-
teen ja yleisen kohtuusperiaatteen eroavaisuutta. Suhteellisuusperiaatteen soveltamises-
sa on kiinnitettävä huomioita kohtuusnäkökohtiin, jotka liittyvät sääntelykohtuuteen.312 
Sen sijaan YSL 75.2 §:ssä mainitussa kohtuuden harkinnassa on kyse sovittelukohtuu-
desta, koska kysymyksessä on säännös, joka oikeuttaa yksittäistapauksessa poikkea-
maan selkeästä pääsäännöstä313. Julkisoikeudellisessa puhdistamisvastuussa lainsäätäjä 
on tarkoituksenmukaisesti säätänyt vastuun koskemaan myös alueen haltijaa, jonka vas-
tuun kohtuullistaminen on aina poikkeus. Vastuun kohtuullistamisessa on ennemmin 
kyse siitä, onko alueen haltija ollut perustellussa vilpittömässä mielessä, kuin siitä onko 
viranomaisten toimet oikeassa suhteessa tavoiteltuun päämäärään nähden. Lainsäätäjän 
tiedossa on ollut se, että pilaantuneen maaperän puhdistamiskustannukset nousevat 
merkittäviin summiin. 
 
6.2.3 Kohtuusperiaatteen asema yleisenä hallinto-oikeudellisena periaatteena 
 
Edellä mainituista esimerkeistä huolimatta kohtuusperiaatteen asema yleisenä hallinto-
oikeudellisena periaatteena, joka olisi otettava huomioon myös sääntelemättömissä ti-
lanteissa, on vielä toistaiseksi epäselvä.314 Oikeuskirjallisuudessa kohtuusperiaatteeseen 
                                                
308 Laakso 1990, s. 217. Laakso käyttää käsitettä individuaalinen  eli yksittäistapauksellinen kohtuus, joka 
on erotettava suhteellisuus- ja yhdenvertaisuusperiaatteista. 
309 Laakso 2006, s. 337. 
310 Laakso 1990, s. 217. 
311 Ks. Pöyhönen 1988, s. 185–188. 
312 Kotkas 2009, s. 772. 
313 Kotkas 2009, s. 764. 
314 Tuori – Kotkas 2008, s. 154. 
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ja sen asemaan hallinto-oikeudessa on suhtauduttu eri tavoin. Tuori on todennut, että 
sama käsite voi saada vaihtelevia merkityksiä eri käyttötilanteissä ja siten kohtuusperi-
aatetta saatetaan pitää muun muassa hallinto-oikeuden yleisiin oppeihin kuuluvana ylei-
senä oikeusperiaatteena.315 Kulla on puolestaan sitä mieltä, ettei kohtuusperiaate ole 
hallinto-oikeuden itsenäinen oikeusperiaate ja osaltaan sen vuoksi suhteellisuusperiaat-
teeseen on liitetty myös kohtuuden vaatimus.316 Laakso on vuonna 1990 ilmestyneessä 
kirjassaan ollut sitä mieltä, että hallinto-oikeudessa on voimassa yleistävän suhteelli-
suusperiaatteen rinnalla individuaalinen kohtuusperiaate. Laakso on todennut, että ”koh-
tuusperiaate on ainakin heikosti velvoittava yleinen oikeusperiaate, jonka rikkominen 
myös muodostaa hallintopäätöksen virheellisyysperusteen.”317 Myöhemmin Laakso on 
muuttanut näkemystään hallinto-oikeuden yleisestä kohtuusperiaatteesta318. Individuaa-
liselle kohtuusarvioinnille Laakso edelleen näkee tarvetta sosiaalioikeuden alalla319. 
Herlerin mielestä suhteellisuus- ja kohtuusargumentointia voidaan pitää yhtenevinä ym-
päristö- ja hallinto-oikeuden aloilla, jonka vuoksi ei voida puhua yleisestä hallinto-
oikeudellisesta kohtuusperiaatteesta. Kohtuusperusteiden merkitys ei ole nimittäin yhtä 
suuri kaikilla osa-alueilla ja puolestaan on osa-alueita, joissa voi olla aiheellisempaa 
puhua laajemmin kohtuusperiaatteesta.320 Laakson mukaan syy siihen, miksei individu-
aalinen kohtuusperiaate ole vakiintunut hallinto-oikeuden alalla, johtuu toisaalta oike-
usvarmuuden periaatteen keskeisestä merkityksestä ja toisaalta yleisten intressien tur-
vaamisesta.321  
 
Suomalaisessa hallinto-oikeudessa ei ole tapauskohtaiseen kohtuusharkintaan oikeutta-
vaa yleistä säännöstä, eikä sitä koskevaa yleistä oikeusperiaatetta ole myöskään vakiin-
tunut. Vastaavan kaltaista sopimusoikeuden OikTL 36 §:n yleissäännöstä ei esiinny 
hallinnon alalla.322 Erityissäännöksissä kohtuusnäkökohdat on otettu huomioon, esimer-
kiksi sosiaalioikeudessa323, jossa perusteetta maksettujen etujen takaisinperinnästä voi-
                                                
315 Tuori 2007, s. 151. 
316 Kulla 2012, s. 105. 
317 Laakso 1990, s. 218 ja 230. 
318 Kotkas 2009, s. 762. 
319 Laakso 2006, s. 339. 
320 Herler 2008, s. 321–322. 
321 Laakso 2006, s. 338. 
322 Laakso 1990, s. 218. 
323 Lainsäädännössä tämä ilmenee mahdollisuutena vapautua maksuista ja korvauksista joko kokonaan tai 
osittain, jos niiden periminen olisi kohtuutonta. Esimerkiksi maksuvapautuslain (529/1980) 1 §:ssä ja 
työttömyysturvalain (1290/2002) 11:10.2 §:ssä kohtuullistaminen on mahdollista. 
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daan luopua kohtuussyihin vedoten.324 Sosiaalioikeudessa ”kohtuusperiaate liittyy sel-
laisten tapauskohtaisten erityisolosuhteiden huomioon ottamiseen, jotka perustelevat 
poikkeamista muutoin noudatettavista ratkaisuperusteista.”325 Siten on alettu puhumaan 
erityisestä hallinto-oikeudellisesta kohtuusperiaatteesta.326 Sosiaalioikeuden etuuksien 
takaisinperinnällä on yhtäläisyyksiä ympäristöoikeudellisen puhdistamisvastuun kanssa. 
Takaisinperinnässä on kyse perusteettoman edun palautuksesta, korosta, vanhentumises-
ta, kuittauksesta ja vilpittömästä mielestä. Sosiaalioikeudessa aiheettomasti maksetun 
etuuden takaisinperintä on perustunut siviilioikeuden yleisiin oppeihin ennen kuin lain-
säädäntöön lisättiin nimenomaisia säännöksiä. Tämä vahvistaa kytköstä etuuslakien 
säännöksien ja ympäristöoikeudellisen puhdistamisvastuun välillä. Julkisoikeudellisella 
puhdistamisvastuulla on yhtymäkohtia siviilioikeuteen, muun muassa kysymyksissä, 
jotka liittyvät vastuun jakautumiseen, vastuuperusteeseen ja regressioikeuteen.327  
 
Koska kohtuusperiaatteen asemaa ei ole tarkemmin tarkasteltu ympäristöoikeuden ylei-
sissä opeissa328 ja koska kohtuusperiaatteen asema yleisenä hallinto-oikeudellisena peri-
aatteena on vielä toistaiseksi epäselvä329, on perustellumpaa tarkastella kohtuusperiaa-
tetta maaperän pilaantumistapauksien vastuiden osalta yhtenä hallinto-oikeuden osa-
alueena330, mutta huomioon ottaen siviilioikeuden yleiset opit. 
 
6.3 Kohtuusharkinta siviilioikeudessa 
 
Kohtuuden merkitys ratkaisutoiminnassa on lisääntynyt eri oikeudenaloilla samalla kun 
yleisten oikeusperiaatteiden asema on vahvistunut. Kohtuus on otettu erityisesti huomi-
oon uudemmassa yksityisoikeudellisessa lainsäädännössä. Kohtuusnäkökulma on mu-
kana myös julkisoikeudellisessa puhdistamisvastuussa erityisesti, kun harkitaan keneen 
puhdistamisvastuu kohdistetaan.331 Toisin kuin hallinto-oikeudessa, siviilioikeuden puo-
lella esiintyy sekä yleisiä että erityisiä säännöksiä kohtuullistamisesta. Yleisiä säännök-
siä ovat vahingonkorvauslain (VahL, 412/1974) 2.1 §:n yleinen kohtuullistamissään-
                                                
324 Laakso 2006, s. 337. Ks. myös Herler 2008, s. 342, jonka mukaan hallinto-oikeudellinen doktriini on 
yhdenmukaisesti hyödyntänyt siviilioikeuden yleisiä oppeja täsmentääkseen sääntelemättömiä kysymyk-
siä liittyen aiheettomasti maksettujen etuuksien takaisinperinnässä. 
325 Tuori – Kotkas 2008, s. 154. 
326 Tuori – Kotkas 2008, s. 396 ja 397. 
327 Herler 2008, s. 322–323. 
328 Herler 2008, s. 318. 
329 Tuori – Kotkas 2008, s. 154. 
330 Kirveskari 2009, s. 809. 
331 Tuomainen 2006, s. 66. 
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nös332 ja OikTL 36 §:n yleissäännös kohtuuttomien oikeustoimien sovittelusta. Useissa 
erityislaissa on myös kohtuullistamissäännöksiä333. Siviilioikeuden ja hallinto-oikeuden 
välillä on perustavanlaatuinen ero. Julkisoikeudellisessa menettelyssä kirjoitetun lain 
merkitys korostuu kohtuusharkinnassa johtuen laillisuusperiaatteesta. Samanaikaisesti 
täytyy ottaa huomioon myös suhteellisuusperiaate. Tyypillistä siviilioikeudelliselle me-
nettelylle on se, että kohtuusharkinta liittyen sopimusosapuolten menettelyyn koh-
tuusharkinnassa perusrakenne, on yleensä vähemmän monimutkaista kuin julkisoikeu-
dellisessa menettelyssä. Mikäli sopimusta tai vahingonkorvausta kohtuullistetaan toisen 
eduksi, niin aiheutuu tämä toisen kustannuksella/vahingoksi. Siten osapuolten täytyy 
arvioida kohtuullistamista kokonaisuutena eikä irrallisena toisistaan. Konkreettinen 
esimerkki yhdistelmästä334, jossa esiintyy sekä siviili- että julkisoikeudellisia päällek-
käisyyksiä, on YSL 7.2 § ja lain ympäristövahinkojen korvaamisesta (YVL, 737/1994) 
7.1 §:n 3 kohta.335  
 
Vaikka YVL on osa yksityisoikeudellista vahingonkorvaussääntelyä, sisältää se myös 
julkisoikeudellisia säännöksiä pilaantuneen ympäristön puhdistamisesta aiheutuvien 
kustannusten korvaamisesta.336 YVL 6.1 §:n 2 kohdan nojalla viranomainen voi periä 
häiriöstä tai uhasta sille koituneet kustannukset pilaantuneen ympäristön ennalleen pa-
lauttamiseksi suoritetusta toimenpiteestä. Näin ollen viranomainen voi puhdistaa pilaan-
tuneen alueen yleisen edun vaatiessa ja periä toimenpiteistä aiheutuneet kohtuulliset 
kustannukset vastuulliselta YVL:n nojalla337. Kohtuusharkinta perustuu tapauskohtai-
seen harkintaan ja useiden kriteerien punnintaan338. YVL 7 §:ssä säädetään korvausvel-
vollisista, jonka 3 kohdan mukaan korvausvelvollisuus on sillä, jolle ympäristövahingon 
aiheuttanut toiminta on luovutettu, jos luovutuksensaaja toiminnan saadessaan tiesi tai 
olisi pitänyt tietää vahingosta. Korvausvelvollisuus on silloinkin kun, vahinkoa ei ole 
aiheutettu tahallisesti tai huolimattomuudesta339. Jos ympäristövahinkoa aiheuttanutta 
toimintaa jatkaa joku toinen henkilö tai yhteisö, esimerkiksi toiminnan harjoittajan 
myydessä yrityksensä tai luovuttaessa toiselle liiketoimintansa tai sen osan, vastaa luo-
                                                
332 VahL 2.1 §:n mukaan vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos korvausvelvollisuus harkitaan koh-
tuuttoman raskaaksi ottaen huomioon vahingon aiheuttajan ja vahingon kärsineen varallisuusolot ja muut 
olosuhteet. Jos vahinko on aiheutettu tahallisesti, on kuitenkin täysi korvaus tuomittava, jollei erityisistä 
syistä harkita kohtuulliseksi alentaa korvausta. Lähtökohtana on aina täyden korvauksen-periaate myös 
vahingonkorvausoikeudessa. 
333 Esimerkiksi kuluttajansuojalain (38/1978) 4:1 § ja maanvuokralain 4.2 §. 
334 Herler käyttää käsitettä hybridkaraktär. 
335 Herler 2008, s. 324–325. 
336 Tuomainen 2001, s. 382. 
337 HE 165/1992, s. 26. 
338 Tuomainen 2001, s. 387. 
339 YVL rakentuu ankaran vastuun periaatteelle. HE 165/1992, s. 16. 
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vutuksensaaja silloin myös ennen luovutusta aiheutetusta ympäristövahingosta. Ehtona 
vastuun toteutumiselle on se, että luovutuksensaaja on tiennyt tai hänen olisi pitänyt 
tietää toiminnasta aiheutuneesta vahingosta tai häiriöstä taikka sellaisesta uhasta340. 
Säännöksellä pyritään rajoittamaan toiminnan harjoittajan mahdollisuuksia vapautua 
korvausvastuusta ja turvaamaan korvauksen saaminen myös tilanteissa, joissa aikai-
sempi toiminnan harjoittaja on maksukyvytön.341 Jos taas luovutetaan pelkkä alue, jolla 
on harjoitettu ympäristövahinkoa aiheuttanutta toimintaa, ei alueen uusi omistaja tai 
haltija vastaa ennen luovutusta aiheutetusta vahingosta, ellei hän jatka vahinkoa aiheut-
tanutta toimintaa. Vastuu edellyttää myös tässä tapauksessa sitä, ettei luovutuksensaaja 
tiennyt luovutuksen saadessaan alueella aikaisemmin harjoitetusta toiminnasta aiheutu-
neesta ympäristövahingosta tai häiriöstä taikka sen uhasta.342 Luovutuksensaajalla on 
selonottovelvollisuus luovutettavan toiminnan ja alueen suhteen. ”Olisi pitänyt tietää” 
viittaa siihen, ettei luovutuksensaaja voi vedota tilanteisiin, joissa luovutuskohteen ta-
vanomainen tutkiminen olisi paljastanut luovutuskohteen ominaisuudet.343 Näin on 
myös on julkisoikeudellisessa puhdistamisvastuussa alueen haltijan vastuun kannalta.     
 
Vaikka menetyksen kärsinyt oikeudenhaltija saa korvauksen taloudellisena tai henkilö-
kohtaisena vahinkona, niin se ei poista itse vahinkotapahtuman aiheuttamaa ympäristön 
muutosta. Ympäristön kannalta kyseessä voi olla merkittävä ekologinen vahinko, joten 
ympäristöä ajatellen ei ole olennaista tarkastella sitä, saako joku taloudellisen hyvityk-
sen, vaan tärkeämpää on löytää taho, jolle voidaan määrätä selvittämis- ja puhdistamis-
vastuu. Käsitteenä korvaaminen liittyy loukatun henkilön aseman tarkasteluun ja kor-
jaaminen taas ympäristön muutokseen. Korvauksen suorittaminen menetyksen saajalle 
edustaa siviilioikeudellista korvausjärjestelmää, kun taas puhdistamistoimenpiteistä 
määrääminen kuuluu julkisoikeudellisten ohjauskeinojen piiriin. Esimerkkeinä näistä 
voidaan mainita keskeisimmät eli hallintopakko ja siihen liittyvä vastuu suorittaa toi-
menpiteistä aiheutuvat kustannukset. Siviilioikeudellinen korvausjärjestelmä ei ole kui-
tenkaan riittävä ekologisen vahingon sattuessa, koska korvauksensaajalla ei ole velvolli-
suutta käyttää korvausta ympäristön vaurioiden korjaamiseen. Siten on mahdollista, että 
ympäristö saattaa säilyä pysyvästi turmeltuneena.344 Julkisoikeudellisen puhdistamis-
                                                
340 Myös julkisoikeudellisessa puhdistamisvastuussa on YSL 75.2 §:n mukaan alueen haltijalla puhdista-
misvelvollisuus, jos tämä on tiennyt tai olisi pitänyt tietää alueen kunto sitä hankkiessaan. Edellä lausuttu 
edellyttää siten myös puhdistamisvastuun osalta luovutuksensaajalta selonottovelvollisuutta. 
341 HE 165/1992, s. 26. 
342 HE 165/1992, s. 26. 
343 Tuomainen 2001, s. 390. 
344 Hollo 2009, s. 496–497. 
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vastuun säännösten soveltaminen ei estä korvausten määräämistä myös YVL:n nojal-
la345, mikä tarkoittaa sitä, että kahta eri järjestelmää voidaan soveltaa samanaikaisesti346. 
Julkis- ja siviilioikeudellinen yhtäläisyys ympäristövastuussa on kuitenkin otettava 
huomioon, kun arvioidaan kohtuusperiaatteen soveltuvuutta liittyen ympäristöoikeudel-
liseen puhdistamisvastuuseen.347 
 
6.4 Alueen haltijan puhdistamisvastuun kohtuullistaminen 
 
Kohtuullisuuden huomioon ottamisesta alueen haltijan puhdistamisvelvollisuuden kan-
nalta säädettiin ensimmäisen kerran vanhassa jätelaissa, jonka mukaan kunnan oli vas-
tattava puhdistamisesta, mikäli alueen haltijaa ei kohtuudella voitu velvoittaa puhdista-
maan pilaantunutta aluetta.348 YSL:n voimaantulon myötä ilmaisu muuttui siten, että 
YSL 75.2 §:n mukaan alueen haltijan on puhdistettava alueen maaperä siltä osin kuin se 
ei ole ilmeisen kohtuutonta. Tuomainen näkee vanhassa jätelaissa ja YSL:ssa esiintyvän 
ilmaisun välillä kielellisen aste-eron. Alueen haltijalla on YSL:ssa ankarampi vastuu 
mitä vanhan jätelain aikaisessa säännöksessä. YSL:n lainvalmisteluaineistossa ei ole 
perusteltu valittua ilmaisua tai sitä, miksi ilmaisua on muutettu. Tuomainen on toden-
nut, että säännöstä voitaneen tulkita samalla tavoin kuin vanhan jätelain 23 §:n mukaista 
vastuusäännöstä, vaikkakin säännösten muotoilussa on eroja. Tätä tulkintaa tukee myös 
se, että lainsäätäjän tarkoituksena on ollut nimenomaan säilyttää vanhan jätelain mukai-
nen vastuu349, sillä YSL:n hallituksen esityksessä todetaan, että säännös vastaa vanhan 
jätelain 23 §:n mukaista vastuuta.350 
 
YSL 75.2 §:n mukaan alueen haltijalla on kolme vaihtoehtoa, joko hän voi olla puhdis-
tamisvastuussa, vastuuta voidaan kohtuullistaa tai sitten alueen haltija voi vapautua vas-
tuusta kokonaan, mikäli puhdistamisvelvollisuus katsotaan ilmeisen kohtuuttomaksi.351 
Nykyisessä puhdistamisvastuulainsäädännössä alueen haltijan vastuun kohtuullistami-
nen on aina poikkeus. Aiheuttajan vastuu on siten ensisijaista ja pääsääntö. Haltijan 
vastuuseen kohdistuva kohtuusharkinta ja mahdollinen kohtuullistaminen on toissijais-
                                                
345 Hollo 2009, s. 502. 
346 Tuomainen 2001, s. 390. 
347 Herler 2008, s. 324–325. 
348 Vanha jätelaki 23.3 §. 
349 Tuomainen 2001, s. 141. 
350 HE 84/1999, s. 82. 
351 HE 84/1999, s. 83. 
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ta352. Lainsäätäjä on tarkoituksellisesti painavan yleisen edun vuoksi asettanut aiheutta-
jalle ja alueen haltijalle puhdistamisvastuun, tiedostaen, että puhdistamiskustannukset 
voivat nousta merkittäviin summiin.353  
 
Kohtuullistaminen on osittain ristiriidassa julkisoikeudellisen vastuun ja ympäristön 
edun huomioon ottamisen kanssa. Alueen haltijan kannalta kohtuusnäkökohtien huomi-
oon ottaminen on olennainen ja tärkeä seikka, sillä puhdistamiskustannukset voivat 
muodostua ylivoimaisiksi, varsinkin yksityishenkilöille, suhteessa heidän maksuky-
kyynsä.354 Vastuun kohtuullistamisesta voi seurata se, ettei vastuullista ole. Yleisenä 
oikeusperiaatteena sovellettava kohtuusperiaate voi merkitä sitä, ettei aiheuttajaa aseteta 
vastuuseen, vaikka lainsäädännöllisesti siihen olisi mahdollisuus.355 Tämän seurauksena 
osa kustannuksista jää vaille vastuullista356, ja pilaantunut alue jää edelleen joko täysin 
tai osittain puhdistamatta. Se, että kohtuullistaminen saa aikaan vastuusta vapautumisen 
joko kokonaan tai osittain, on itsestäänselvyys siviilioikeuden puolella, mutta niin ei 
välttämättä ole julkisoikeudellisessa kontekstissa357. Puhdistamisvastuu siirtyy yleensä 
taholle, jolla ei ole ollut pilaantumisen kanssa mitään tekemistä358. Viranomaisten teh-
tävänä on varmistaa, että pilaantunut alue tulee puhdistetuksi. YSL 75.3 §:n mukaan 
kunnalla on viimekätinen velvollisuus selvittää maaperän puhdistamistarve ja puhdistet-
tava maaperä. Kunnan vastuu – muulloin kuin maanomistajana – voi tulla kysymykseen 
siten tuntemattomuus- ja maksukyvyttömyystilanteissa sekä kohtuuttomuustilanteis-
sa.359 Kysymyksessä ovat isännättömät kohteet, koska niiden tutkimiseen ja/tai puhdis-
tamiseen tarvitaan yhteiskunnan rahoitusta360. Valtio voi osallistua maaperän puhdista-
                                                
352 Vahingonkorvausoikeudessa on myös periaatteellisena lähtökohtana täyden korvauksen hyvittäminen 
vahingonkärsijälle. Korvauksen sovittelu on siten poikkeus pääsäännöstä. Hemmo 1996, s. 1 ja 10.  
353 Herler 2008, s. 313. Herler on arvioinut, että puhdistamiskustannukset voivat vaihdella, riippuen kul-
loisestakin projektista, 10 000 euron ja yli 10 miljoonan euron väliltä. Kustannuksia nostattavat muun 
muassa puhdistettavan alueen koko ja mahdollinen pohjaveden pilaantuminen. Herler 2008, s. 5. 
354 Tuomainen 2006, s. 249. 
355 Tuomainen et al. 2009, s. 46. 
356 Tuomainen et al. 2009, s. 46. 
357 Herler 2008, s. 326. 
358 Kirveskari 2009, s. 812. Vrt. vahingonkorvausoikeuden kanavointisäännös Ståhlberg – Karhu 2013, s. 
277–287. Kanavointisäännöksen (VahL 6:2 §:n toinen lause) myötä työntekijän korvausvastuu vahingon-
kärsijää vastaan on toissijaista. Korvausvaatimus kohdistetaan ensisijaisesti työnantajaa tai julkisyhteisöä 
kohtaan, joka on isännänvastuussa virheen tehneestä työntekijästä tai virkamiehestä. Ks. myös Hemmo 
1996, s. 6, jossa todetaan, että kanavoinnilla vahingonkorvaus johdetaan siten jonkin muun kuin varsinai-
sen vahingon aiheuttajan kannettavaksi. 
359 Hollo 2001, s. 406–407. 
360 Rautio 2011, s. 11. Soili-ohjelman avulla on vuodesta 1997 alkaen kunnostettu käytöstä poistettujen 
huolto- ja jakeluasemien öljyllä pilaantunutta maaperää ja pohjavettä. Soili-ohjelma liittyi sopimusperus-
teisesti öljysuojarahastoon (1406/2004). Ohjelmassa on kunnostettu kahdentyyppisiä kohteita: aiheuttajan 
vastuuseen kuuluvia (yhtiökohteet) sekä isännättömiä kohteita (öljysuojarahastokohteet). Jäljempänä 
mainitussa kohteessa toiminta on jo lakannut ja kyseessä voi olla esimerkiksi tilanne, jossa puhdistamis-
kustannusten kohdistaminen kiinteistön nykyiseen omistajaan tai haltijaan olisi ilmeisen kohtuutonta. 
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miskustannuksiin, mikäli kunnalle aiheutuvat kustannukset katsotaan kohtuuttomiksi.361 
Viime kädessä puhdistamiskustannukset kerätään veronmaksajilta eli kunnan asukkail-
ta.362 
 




Ympäristöoikeuden alalla ei voida puhua vakiintuneesta kohtuusperiaatteesta, jonka 
vuoksi apuna täytyy käyttää hallinto-oikeuden ja siviilioikeuden yleisiä oppeja.363 Lain-
säädännössä ei ole määritelty selkeästi mitä seikkoja viranomaisten täytyy ottaa huomi-
oon alueen haltijan puhdistamisvastuun kohtuullisuutta harkittaessa, mutta oikeuskirjal-
lisuudessa siihen on otettu kantaa. Yhtä mieltä ollaan siitä, että puhdistamisvelvollisuu-
den kohtuullisuuden tai kohtuuttomuuden arvioiminen on useissa tapauksissa vaikeaa. 
Tämä johtuu kohtuuden yleisluotoisuudesta ja sen tapauskohtaisuudesta. Kohtuusperi-
aatteelle ei nimittäin ole vakiintunutta yhdenmukaista sisältöä.364 Punnittaessa kohtuutta 
yksittäinen kohtuuskriteeri ei riitä, vaan on otettava huomioon asian kokonaisuus ja 
muut tekijät365. Ekroos näkee ratkaisun kohtuullisuusharkinnan merkityksen erityisen 
tärkeäksi tilanteessa, johon ei ole löydettävissä selvää ratkaisua esimerkiksi lainsäädän-
nön puutteellisuuden tai tulkintavaikeuden vuoksi366. Kysymyksessä voi olla esimerkik-
si vanha pilaantumistapaus ja vastuutahon löytäminen. Ekroosin mukaan kohtuusperi-
aatteella tarkoitetaan ratkaisua, joka on vastuullisen kannalta yleisesti katsottuna koh-
tuullinen.367 Tuomainen korostaa oikeusturvanäkökohtien huomioimista, jos yleisiin 
oikeusperiaatteisiin ja kirjoittamattomaan oikeuteen vedoten edellytetään kohtuushar-
kintaa. On erityisen tärkeää vastuullisen oikeusturvan kannalta, että kaikkiin samassa 
asemassa oleviin pilaantuneen alueen puhdistamisvastuullisiin sovelletaan kohtuushar-
kintaa samalla tavoin, mikäli kohtuusharkinta hyväksytään.368 Ekroosin mukaan koh-
                                                
Tuomainen et al. 2009, s. 26–27. Ympäristöministeriö ja öljysuojarahasto ovat perustaneet uuden riski-
alueilla sijaitsevien öljyllä pilaantuneiden alueiden tutkimus- ja kunnostus- eli JASKA-hankkeen. Oil.fi 
361 Luntinen 2006, s. 37. Kyseessä on valtion jätehuoltotyö, josta säädetään vanhan jätelain 35 §:ssä. Ks. 
tarkemmin uusi jätelaki 148.3 §. 
362 Kirveskari 2009, s. 812. 
363 Herler 2008, s. 342. 
364 Herler 2008, s. 318. 
365 Herler 2008, s. 342. 
366 Ekroos 1994, s. 139. 
367 Ekroos 1994, s. 139–140. 
368 Tuomainen 2001, s. 20. 
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tuusperiaatteen yhtenä tehtävänä voisi olla sen varmistaminen, ettei kukaan oikeudetto-
masti hyödy ratkaisusta – mikä se sitten onkaan –  yhteiskunnan kustannuksella.369  
 
6.5.2 Taloudellinen rasittavuus 
 
Kuten aiemmin on jo tullut ilmi, pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamiskus-
tannukset voivat nousta merkittäviin summiin. Paikoin puhdistamiskustannukset voivat 
jopa ylittää kiinteistön arvon sen ollessa puhdas.370 Haltijan toimeentulo ja varallisuus 
ovat yksi merkittävimmistä asioista kohtuusharkinnassa. Myös hallituksen esityksessä 
nostetaan esille puhdistustoimien taloudellinen rasittavuus arvioitaessa kohtuuttomuut-
ta371. Taloudellista rasittavuutta harkittaessa täytyy ottaa huomioon ensinnäkin se, onko 
alueen haltija luonnollinen henkilö vai oikeushenkilö. Lähtökohtaisesti voidaan olettaa, 
että yrityksillä on parempi maksukyky verrattuna yksityisiin henkilöihin. Toiseksi on 
otettava huomioon myös se, paljonko selvittämis- ja puhdistuskustannukset tekevät yh-
teensä. Vastuulliseen puhdistamisesta aiheutuvan summan suuruus ja taloudellinen rasi-
te on tärkeää pitää erillään. Vaikka puhdistamiskustannukset nousisivat korkeiksi, niin 
se ei automaattisesti tarkoita sitä, että kustannukset olisivat kohtuuttomat kaikille tahoil-
le372 esimerkiksi, jos vastuullisena on yritys tai varakkaampi henkilö. Jos puhdistustoi-
met eivät aiheuta merkittävää taloudellista rasittavuutta haltijalle, ei vastuuta kohtuullis-
teta, koska se ei täytä YSL 75.2 §:ssä vaadittua ilmeisen kohtuuton -vaatimusta.  
 
Alueen haltijan taloudellista rasittavuutta punnittaessa tullaan lopulta siihen, kuinka 
pitkälle rasittavuutta voidaan venyttää. Voidaanko esimerkiksi haltijaan kohdistuva 
konkurssiuhka katsoa tilanteeksi, jossa olisi kohtuutonta, että alueen haltija joutuu vas-
tuuseen pilaantumisesta. Komiteanmietinnön mukaan kohtuuttomana pidetään alueen 
haltijana toimivan toiminnanharjoittajan tosiasiallista maksukyvyttömyyttä.373 Insol-
venssimenettelyä, joka on välitön seuraus puhdistamisvastuusta, ei voida pitää ehdotto-
mana perustana kohtuullistamiselle. Pelkkä konkurssiriski ei itsessään riitä, vaan koh-
tuusharkinta on sidottu myös muihin oleellisiin näkökohtiin, muun muassa vastuullisen 
omaan käyttäytymiseen.374 Konkurssiriski ei välttämättä muodosta ehdotonta kohtuut-
tomuusperustetta, jos kustannuksia saadaan katettua esimerkiksi yrityssaneerauksen tai 
                                                
369 Ekroos 1994, s. 139–140. Näin myös Tuomainen 2001, s. 76. 
370 Herler 2008, s. 330. 
371 HE 84/1999, s. 83. Näin myös Salo – Snellman 1994, s. 101. 
372 Herler 2008, s. 330–331. 
373 KM 1996:11 ja 12, s. 144. 
374 Herler 2008, s. 336. 
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maa-alueen realisoinnin myötä. Mikäli kyseessä on tietoinen riskinotto tai selvitysvel-
vollisuuden laiminlyönti, vastuu voi toteutua konkurssiriskistä huolimatta.375 Koh-
tuusharkinta muistuttaa siten tuottamusta, koska siinä on kyse vaadittavan huolellisuu-
den laiminlyönnistä376.  
 
Myös siviilioikeudessa377, esimerkiksi vahingonkorvauksen sovittelussa annetaan eri-
lainen painoarvo sille, onko kyseessä yritys vai yksityishenkilö. Jos elinkeinotoimintaa 
harjoittava yritys378 on laiminlyönyt siltä edellytettävät riskienhallintatoimet, voi yhtiön 
konkurssi ja varojen käyttäminen vahingonkärsijöiden hyväksi olla reaalinen vaihtoeh-
to. Yksityishenkilöiden kohdalla ei voida vaatia samanlaisia riskienhallintatoimia, kuin 
yrityksiltä, sillä niiden vastuut eivät lakkaa osakeyhtiön tavoin konkurssin kautta. Yksi-
tyishenkilöillä maksukyvyn ylitys on uhka toimeentulolle ja mahdollisuudelle normaa-
liin elämään.379 Siitä syystä yksityishenkilöiden kohdalla täytyy punnita sitä, mitkä toi-
met ylittävät kohtuuskynnyksen.  
 
Vahingonkorvausoikeudessa on pohdittu sitä, milloin kohtuuskynnys ylittyy eli kuinka 
suurelta osin vastaajan tulot ja omaisuus voidaan käyttää korvauksen suorittamiseen. 
Sovitteluharkinnan tavoitteena on ratkaista kysymys siitä, aiheuttaako täysimääräinen 
korvausvastuu kohtuuttoman suuren taloudellisen rasituksen korvausvelvolliselle. Arvi-
oinnissa vahingosta aiheutuneita taloudellisia menetyksiä verrataan korvausvelvollisen 
maksukykyyn. Korvausvelvollisen taloutta arvioitaessa huomioon otetaan korvausvel-
vollisen vakinaiset tulot, olemassa olevat ja tulevat ansiomahdollisuudet, hänen omai-
suutensa sekä välttämättömät menot ja elatusvastuut380. Vahingonkorvausoikeudessa 
voidaan korvausvelvollisen subjektiivisesta näkökulmasta katsoa kohtuuttomaksi tilan-
ne, jossa korvausvelvollisuus uhkaa yksityishenkilön vakiintuneita elinoloja, esimerkik-
si omistusasunnon menetystä ja pienempään vuokra-asuntoon muuttamista.381 Tämä ei 
välttämättä tarkoita sitä, että toimeentulon vähimmäistason alittaminen olisi lähelläkään, 
vaikka kyseessä on subjektiivisesti arvioiden huomattava rasitus. On myös otettava 
huomioon se, että ensisijaisena tarkoituksena on korvausvelvollisen aiheuttaman vahin-
                                                
375 Kirveskari 2009, s. 816. 
376 Ståhlberg – Karhu 2013, s. 84. 
377 Herlerin mielestä siviilioikeuden yleiset opit tulisi ottaa huomioon tulkittaessa puutteellisesti säännel-
tyä puhdistamisvastuuta. Herler 2008, s. 7. Olen Herlerin kanssa samaa mieltä varsinkin, kun kyseessä on 
alueen haltijaan kohdistuva puhdistamisvastuu. 
378 Viittaus tässä nimenomaisesti osakeyhtiöön. 
379 Hemmo 1996, s. 4–5. 
380 Hemmo 1996, s. 51–52. 
381 Ks. HE 187/1973, s. 13, jonka mukaan aiheuttajan vahingonkorvausvastuuta voidaan sovitella, jos se 
”täysin tuhoaa hänen taloutensa.”  
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gon hyvittäminen vahingonkärsijälle. Jos sovittelussa tähdättäisiin yleisesti siihen, ettei 
korvausvelvollinen menetä esimerkiksi omistusasuntoaan, voi se merkitä huomattavaa 
kavennusta yksityishenkilöiltä saataviin vahingonkorvauksiin.382 Asiaan on kiinnitetty 
huomiota myös sosiaalioikeudessa, jossa etuuslakien säännöksien myötä voidaan puhua 
erityisestä hallinto-oikeudellisesta kohtuusperiaatteesta383. Aiheettomasti maksettujen 
etuuksien takaisinperinnän yhteydessä on turvattava etuuden saajalle vähimmäistoi-
meentulo384. Tämä turvataan ottamalla kohtuusnäkökohdat huomioon385 ja päätöstä teh-
täessä käytetään apuna kohtuusharkintaa.  
 
Edellä lausuttua voidaan myös soveltaa haltijan puhdistamisvelvollisuuteen. Julkisoi-
keudellisen puhdistamisvastuun osalta on epäselvää se, arvioidaanko alueen haltijan 
taloudellista rasittavuutta haltijan subjektiivisesta vai objektiivisesta näkökulmasta. Hal-
tijan kannalta puhdistamisvastuu on suuri rasitus ja voi olla kohtuutonta, että haltija 
joutuisi luopumaan tärkeästä omaisuuserästä, kuten omistusasunnosta, kesämökistä, 
mutta kyseessä on kuitenkin julkisoikeudellinen puhdistamisvastuu, jonka ensisijaisena 
tarkoituksena on pilaantuneen alueen puhdistaminen. Toissijainen puhdistamisvastuu 
voi toteutua vain, jos alueen haltija on ollut tietoinen tai hänen olisi pitänyt tietää pilaan-
tumisesta. Tästä näkökulmasta katsottuna, kohtuusharkinnassa voisi puoltaa objektiivi-
sempaa näkökohtaa. 
 
6.5.3 Vilpittömän mielen vaikutus 
 
Vilpittömällä mielellä on merkitystä maaperän puhdistamisvastuun kannalta, koska ny-
kylainsäädännön mukaan vilpitön mieli poistaa alueen haltijaan kohdistuvan vastuun.386 
Kohtuuttomana voidaan pitää tilannetta, jossa kiinteistön omistaja velvoitetaan vastaa-
maan puhdistamiskuluista, vaikkei hän ole pilannut aluetta eikä ole tiennyt sitä hankki-
essaan pilaantumisesta387. Kyse on siitä tiesikö haltija tai olisiko hänen pitänyt tietää 
pilaantumisesta kiinteistön saannossa388. Vastuu pohjautuu siten vilpilliseen mieleen, 
                                                
382 Hemmo 1996, s. 56 ja 59. 
383 Tuori – Kotkas 2008, s. 396–397. 
384 Ks. HE 7/1997, s. 4–8, jossa mainitaan myös se, että lähtökohtana sosiaalioikeudessa on aiheettomasti 
suoritetun etuuden takaisinmaksu kertasuorituksena, mutta etuus voidaan periä takaisin myös vähitellen. 
Kohtuusperiaate on kirjattu vain osaan etuuslaeista ja niiden osalta HE:ssä on annettu esimerkkejä, joita 
voidaan ottaa huomioon kohtuusharkinnasta.   
385 Tuori – Kotkas 2008, s. 396.  
386 Herler 2008, s. 337. 
387 Tuomainen et al. 2009, s. 37. 
388 Ekroos 1995, s. 64. YSL 75.2 §:n huolellisuusvaatimus vastaa siten vahingonkorvausoikeudessa käy-
tettyä objektiivista mittapuuta, jossa korostuu nimenomaan se, mitä olisi pitänyt tietää. Ks. lisää tarkem-
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mala fide. Vilpittömän mielen arviointi liittyy nimenomaan haltijan vastuuseen, sillä 
kohtuullistaminen ei ole mahdollista aiheuttajan vastuun osalta. Jotta vilpittömän mielen 
vaatimukset täyttyvät, tulee luovutuksensaajan täyttää tietyt huolellisuusvaatimukset. 
Useimmat normit velvoittavat ostajan tarkastamaan kiinteistön ennen ostamista uhalla, 
että mikäli velvollisuus laiminlyödään, voi sillä olla tulevaisuudessa vaikutuksia henki-
lön oikeusasemaan. Muun muassa tällaisia selonottovelvollisuuden omaavia normeja 
ovat YSL 75.2 § ja YVL 7.1 § 3. kohta.389  
 
Kun vilpitöntä mieltä käytetään yhtenä kriteerinä alueen haltijan vastuun kohtuullista-
misessa, täytyy ottaa huomioon, että vilpittömän mielen nimenomainen harkinta sisäl-
tyy vastuunpoistokriteerinä jo erikseen alueen haltijan vastuuseen YSL 75.2 §:n nojalla. 
Haltijan vastuu ja sen kohtuusharkinta on YSL 75.2 §:ssä rakennettu niin, että kohtuul-
listaminen voi olla tarpeen ottaen huomioon vastuullisen yksilölliset sosiaaliset tekijät. 
Tämä huolimatta siitä, että vastuullinen on ollut vilpillisessä mielessä tai toiminut tuot-
tamuksellisesti.390 Arvioitaessa vilpitöntä mieltä on merkitystä annettava myös sille 
laiminlöikö myyjä tiedonantovelvollisuutensa. Jos luovutuksensaaja on saannon yhtey-
dessä tiennyt, että kiinteistö on tai voi olla pilaantunut kloorifenolista, mutta myöhem-
min paljastuukin, että kiinteistön on pilannut dioksiini- ja furaanipäästöt, joiden puhdis-
taminen on huomattavasti kalliimpaa kuin kloorifenolin, voi kyseinen seikka mahdolli-
sesti olla tekijä, joka tulee ottaa huomioon kohtuusharkinnassa.391 Ongelmaa ovat aihe-
uttaneet myös tilanteet, joissa luovutussopimuksissa on sovittu, että toinen osapuoli 
ottaa vastatakseen pilaantuneen maaperän puhdistamisesta. Myöhemmin on kuitenkin 
selviää, että pilaantuminen on luultua laajempaa ja puhdistuskustannukset nousevat.392 
Edellä mainituissa esimerkissä luovutuksensaaja on ollut vilpillisessä mielessä, sillä hän 
on ollut tietoinen pilaantumisesta, mutta hän ei ole toiminut tuottamuksellisesti. Tässä-
kin tapauksessa tulisi painoarvoa antaa sekä myyjän että ostajan tiedonvaihtoon ja sii-
hen, onko maaperän tilaa yritetty selvittää parhaan kykynsä mukaan. Vahingonkorvaus-
oikeudessa tuottamuksen aste vaikuttaa oikeusseuraamukseen393. Näkisin, että sille voi-
                                                
min esimerkiksi Ståhlberg – Karhu 2013, s. 101–103. Edellä mainittu esimerkki on yksi osoitus siitä, että 
YSL 75.2 §:llä on kytköksiä vahingonkorvausoikeuteen. 
389 Herler 2008, s. 337. 
390 Herler 2008, s. 337. 
391 Tuomainen 2001, s. 140. 
392 Ks. alaluvut 5.5.1 ja 5.5.2. Kysymyksessä on sopimusoikeudellinen asia, jossa ratkaistaan sopimuseh-
don sitovuutta. Vaikka asia saataisiin ratkaistua sopimusoikeudellisesti, voi maaperän puhdistamisvelvol-
linen jäädä vielä selvittämättä. 
393 Ståhlberg – Karhu 2013, s. 103–104. 
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daan antaa merkitystä myös haltijan kohtuusharkinnassa. Myöskään sitä seikkaa, että 
alue on jo puhdistettu, ei voida pitää ehdottomana vastuunpoistajana394.  
 
6.5.4 Muut seikat 
 
Kohtuullistamisessa tulisi ottaa huomioon se, saako vastuullinen puhdistamishanketta 
varten rahoitusta tai taloudellista tukea395. Lisäksi kohtuullisuusnäkökohta tulisi ottaa 
huomioon varsinkin niissä tilanteissa, joissa joku muu taho kuin haltija puhdistaa alu-
een396. Kyseessä voi olla esimerkiksi tilanne, jossa kiinteistö on ostettu edulliseen hin-
taan ja ostaja on ollut tietoinen pilaantumisesta. Jos alue puhdistettaisiin yhteiskunnan 
varoilla, ei ostajan tulisi hyötyä kiinteistön puhdistamisesta seuraavasta arvonnoususta, 
esimerkiksi myymällä puhtaan kiinteistön voitolla.397 Alueen puhdistamisella on yleen-
sä alueen arvoa nostattava vaikutus, jolloin haltijan tulisi joutua vastaamaan puhdista-
miskustannuksista samassa suhteessa millä alueen käypä arvo nousee.398 Ilman merki-
tystä ei ole myöskään se seikka, että puhdistaminen palvelee usein myös haltijan etua 
eikä ainoastaan yleistä etua399, koska haltija hyötyy alueen arvon noususta. Siten kiin-
teistöstä maksetulla hinnalla voi olla merkitystä, kun harkitaan oliko haltija vilpittömäs-
sä mielessä saannon yhteydessä400. 
 
Pilaantunut alue voi olla yhteydessä laajaan yhtenäiseen pilaantuneeseen alueeseen, jota 
ollaan kaavoittamassa esimerkiksi asuinkäyttöä varten. Mikäli kaavan hyväksyminen 
riippuu alueen reuna-alueiden puhdistamisesta, voidaan kohtuullisena pitää sitä, että 
kaavoituksesta hyödyn saava taho suorittaa alueen puhdistamisen. Kaavoituksesta vas-
taa kunta, joka on myös varsin usein kaavoitettavien alueiden omistaja. Näin ollen kun-
nalle siirtyy puhdistamisvastuu hyödyn saajana. Edellä mainitun järjestelyn avulla välte-
tään kohtuuttomuus ja kunta velvoitetaan tekemään vaadittavat puhdistustoimenpiteet, 
jolloin varmistetaan myös se, että pilaantuneet alueet saadaan puhdistettua.401 
 
                                                
394 Ks. Herler 2008, s. 338. 
395 Ks. esimerkiksi Soili-ohjelma, alaviite 360. 
395 Kirveskari 2009, s. 812. 
396 Tuomainen 2006, s. 249. 
397 Ekroos 1994, s. 140. 
398 Tuomainen 2006, s. 249. 
399 Herler 2008, s. 332. 
400 Herler 2008, s. 332. 
401 KM 1996:11 ja 12, s. 144. 
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Komiteanmietinnön mukaan alueen haltijan vastuu voidaan katsoa kohtuuttomaksi ti-
lanteissa, joissa pilaantumisen syntyminen on ennalta arvaamaton402. Hallituksen esi-
tyksen mukaan kohtuuttomuuden arvioinnissa otetaan huomioon myös pilaantumisen 
laajuus.403 Tärkeä tekijä on myös alueen haltijan käytös. Puhdistamisvastuun koh-
tuusharkinnassa merkitystä annetaan haltijan nimenomaiselle tai konkludenttiselle myö-
tävaikutukselle. Kyseessä voi olla esimerkiksi tilanne, jossa ruosteisia kemikaalitynny-
reitä varastoidaan alueelle. Mikäli haltija on myötävaikuttanut alueen pilaantumiseen, ei 
puhdistamisvastuun osalta kohtuusharkintaa tule soveltaa.404 Myös sille tulisi antaa pai-
noarvoa, jos kauppa on tehty riskeistä huolimatta405. Mahdolliset vakuutuskorvaukset406 
ja regressioikeus alueen aikaisempaan omistajaan kohtaan tulisi myös ottaa huomioon 
kohtuusharkinnassa407.  
 
Ekroosin mukaan kohtuusharkinnassa tulisi harkita muista periaatteista riippumatta 
muun muassa seuraavia asioita: Oliko pilaava aine kiinteistössä, kun sen omistus vaih-
tui? Olisiko omistajan tullut tietää aineen olemassaolosta? Tuomainen korostaa muun 
muassa seuraavia asioita, jotka on huomioitava yksittäisen tapauksen arvioinnissa: pi-
laantumisen ilmenemis- ja aiheuttamistapa, omistajan toiminta, kuten vuokralaisen riit-
tävä valvontaa tai sen laiminlyöntiä ja vastuun suuruutta. Tilannetta, jossa kiinteistö on 
ollut samalla haltijalla jo pilaantumista aiheuttaneen toiminnan aikana ja omistaja on 
vuokrannut tai muuten luovuttanut alueen teollisuuskäyttöön, ei yleensä voida pitää 
kohtuuttomana.408 Ekroos on todennut, että vanhan jätelain myötä voimaan tullut koh-
tuusarviointi on tuonut siihen mukaan tuottamus-tyyppisen harkinnan, sillä haltijalta 
edellytetään huolimattomuutta selonottovelvollisuudessa (”olisi pitänyt tietää”), jotta 




                                                
402 KM 1996:11 ja 12, s. 144. 
403 HE 84/1999, s. 83. 
404 Herler 2008, s. 341. 
405 Pilaantuneiden kiinteistöjen ostaminen ja myyminen ei ole harvinaista, sillä sitä tapahtuu jatkuvasti 
riskeistä huolimatta. Taustalla voi olla tietämättömyys mahdollisista seuraamuksista, tietoinen riskinotto 
tai keinottelun tavoittelu. Tuomainen et al. 2009, s. 32.  
406 Kirveskari 2009, s. 817. 
407 Herler 2008, s. 331–332. 
408 Tuomainen 2001, s. 140. 
409 Ekroos 1995, s. 64. Ks. tuottamuksesta lisää Herler 2008, s. 339–341, jonka mukaan tuottamukselle ei 
ole annettu merkitystä suomalaisessa ympäristöoikeudellisessa puhdistamisvastuussa.  
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6.6 Kohtuusharkinta oikeuskäytännössä 
 
Kohtuusharkinta mainitaan korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisemassa tapauksessa 
KHO 29.10.2008 taltio 2718. Tapauksessa oli kyse puunkyllästystoiminnasta, jota oli 
useiden eri yhtiöiden toimesta harjoitettu alueella lähes yhtäjaksoisesti vuodesta 1958 
lähtien. Alueellinen ympäristökeskus oli velvoittanut N:n kaupungin vuonna 1993 la-
kanneen D Oy:n sijasta yhdessä selvittämään A Oy:n, B Oy:n ja C Oy:n kanssa pilaan-
tuneiden alueiden laajuuden ja pilaantumisen asteen ja puhdistustarpeen. C Oy oli ny-
kyinen toiminnanharjoittaja ja alueen haltija. Puunkyllästystoiminta sijaitsee vedenhan-
kinnan kannalta tärkeällä pohjavesialueella. Ote ratkaisuselosteesta: 
 
Puhdistamisvastuun porrastamisella on ollut tarkoitus varmistaa vastuujärjestelmän au-
kottomuus siten ettei maaperä jää pilaantuneeksi ja hallitsemattomaan tilaan, kun pilaaja 
ei tunneta tai tavoiteta. Kun A Oy, B Oy ja C Oy ovat ensisijaisesti velvollisia alueen pi-
laantumisen selvittämiseen, N:n kaupungilla ei ole näissä oloissa viimesijaisen vastuunsa 
perusteella puhdistamisvastuuta eikä siten selvittämisvelvollisuuttakaan. Myöskään ylei-
nen kohtuusharkinta410 ei edellytä toisenlaista vastuunjakoa.  
 
Päätöksessä ei sen tarkemmin ole perusteltu yleisen kohtuusharkinnan soveltuvuutta. 
Kirveskari on todennut, että selvää on, ettei yleisellä kohtuusharkinnalla viitata YSL 
75.2 §:n mukaiseen alueen haltijan vastuun kohtuullistamiseen411. Kysymyksessä oli 
aiheuttajiin kohdistuva selvittämis- ja puhdistamisvelvollisuus. KHO on katsonut, ettei 
kaupunki ole viimesijaisessa vastuussa D Oy:n sijasta ja siten jakanut vastuun kustan-
nuksista A Oy:n, B Oy:n ja C Oy:n kesken puhdistamisvastuun jakautumisen mukaises-
sa suhteessa. KHO on katsonut kohtuulliseksi sen, että muut aiheuttajat jakavat vastuun 
myös lakanneen yhtiön puolesta. Vaikka kyse ei ollut alueen haltijaan kohdistuvasta 
kohtuusharkinnasta, antaa tapaus silti jonkin verran tukea yleisen kohtuusperiaatteen 
soveltuvuudesta maaperävastuisiin.412 Tapauksessa alueellisen ympäristökeskuksen 
määräys koski sekä maaperän pilaantumista että pohjavettä. Ote ratkaisuselosteesta: 
 
Pohjaveden mahdollinen pilaantuminen on aiheutunut maaperän pilaantumisen kautta. 
Tämän vuoksi kyseessä on ensisijaisesti maaperän pilaantuminen, johon nähden pohjave-
den mahdollinen pilaantuminen on liitännäinen ilmiö. Siten asiassa tulevat sovellettavaksi 
                                                
410 Kurs. lisätty. 
411 Kirveskari 2009, s. 810. 
412 Ks. Kirveskari 2009, s. 810–811. 
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myös pohjaveden osalta maaperän pilaantumisen selvittämisvelvollisuutta koskevat sään-
nökset.  
 
N:n kaupungin olisi joka tapauksessa ollut velvollisuus osallistua vain maaperän pilaan-
tuneisuuden selvittämisestä aiheutuneisiin kustannuksiin, koska kunnalla ei ole vii-
mesijaista puhdistamisvelvollisuutta pohjaveden osalta. Mikäli kyse olisi ollut alueen 
haltijaan kohdistuvasta vastuusta, olisi selvitysvelvollisuus, puhdistustarpeen arviointi 
ja mahdollinen puhdistamisvastuu koskenut myös haltijaa. Alueen haltija vastaa pilaan-
tuneen pohjaveden puhdistamisesta vain, jos se on johtunut alueen maaperän pilaantu-
misesta.  
 
6.7 Valvontaviranomaisten rooli kohtuusharkinnassa 
 
Valvontaviranomaisten tekemät ratkaisujen määrät puhdistamisvastuiden kohdentumi-
sesta ovat nousseet viime vuosien aikana. Yksi syy siihen on se, että kansalaiset ja asi-
anajajat ovat alkaneet kirjallisesti vaatia vastuukysymysten ratkaisuja tai kunnostamis-
hankkeita on saatettu vireille. Pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamisvas-
tuussa on kyse siitä, kuka lopulta maksaa puhdistamisesta aiheutuvat kustannukset, on-
ko se vastuullinen vai joku muu, kuten yhteiskunta. Tämän päättäminen olisi oikeastaan 
lainsäätäjän tehtävänä ratkaista, mutta tässä kohtaan lainsäädäntö on puutteellista. Koh-
tuuden kriteerejä ei ole tarkemmin säädelty eikä oikeuskäytännössä syntyneitä ennakko-
ratkaisuja ole413. Tästä on seurannut se, että ratkaisuvalta on tosiasiassa siirtynyt hallin-
toviranomaisille, joiden on arvioitava ja punnittava tilanteet, sillä vastakkain on kaksi 
intressiä; tarve saada alue puhdistetuksi ja tarve ottaa huomioon kohtuus. Viranomaisille 
on jätetty paljon liikkumavaraa kohtuuden kriteerejä punnittaessa. Ongelmallista asiassa 
hallintoviranomaisten kannalta on se, että heidän tulisi noudattaa viranomaistoiminnan 
lainalaisuuden periaatetta, mutta edellä lausutussa tapauksessa se ei ole mahdollista. 
Tuomainen korostaa, että valvontaviranomaisilla on osaamista tehdä päätöksiä414, mutta 
                                                
413 Tapauksessa KHO 2013:187 (ks. tarkemmin alaviite 80) A yritti saada itselleen asianosaisaseman 
maaperän pilaantumisen selvittämisvelvollisuutta koskevassa asiassa. A oli huolissaan siitä että, jos vas-
tuuta ei kohdistettaisiin H:n kaupunkia kohtaa, vaan alueen nykyiseen haltijaan, saattaisi A kiinteistön 
myyjänä joutua vastaamaan kunnostuskustannuksista. A vetosi vastaselityksessään mm. siihen, että halti-
jan kannalta kyseessä olisi täysin kohtuuton lopputulos. A:ta ei kuitenkaan katsottu asianosaiseksi ja 
vastuu pilaantuneen alueen selvittämisestä jäi H:n kaupungille. Näin ollen KHO:n ei tarvinnut ottaa täs-
säkään tapauksessa kantaa alueen haltijan vastuun kohtuullistamiseen. Ks. myös luku 5.3.3 liittyen edel-
tävän haltijan vastuuseen. 
414 PIMARAHA-projektissa tehdyssä kyselyssä alueellisille ympäristökeskuksille (nyk. ELY-keskus) 
kävi ilmi, että kunnostettujen alueiden isännättömyyden keskeinen syy oli ollut se, että kunnostusvelvoite 
olisi muodostunut vastuulliselle kohtuuttomaksi, esimerkiksi maksukyvyttömyyden vuoksi. Sama tilanne 
oli myös alueissa, joita ei vielä oltu kunnostettu. Kyselyssä kävi ilmi myös se, että kohtuuttomuuden 
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ongelman muodostavat lainsäädännön puutteellisuus ja tulkinnanvaraisuus.415 Selkeät 
soveltamiskriteerit olisivat erittäin tärkeitä kohtuusratkaisuja tehdessä, jottei käytännön 
soveltamisen yhtenäisyys vaarannu.416  
 
6.7.1 Valvontaviranomaisten tiedonsaanti 
 
Toissijainen puhdistamisvastuu kohdistetaan alueen haltijaan, mikäli se ei ole ilmeisen 
kohtuutonta. Edellä on kerrottu, lähinnä oikeuskirjallisuudessa mainittuja kriteerejä, 
mitkä tekijät tulisi ottaa huomioon pohdittaessa kohtuusharkintaa. Valvontaviranomai-
sella tulee olla alueen haltijasta tietoja, jotta näitä mainittuja kriteerejä voidaan soveltaa. 
Valvontaviranomaisten tiedonsaanti on siten merkittävässä roolissa kohtuusarvioinnissa 
ja esimerkiksi haltijan taloudelliset olosuhteet ovat yksi näkökohdista, jotka on otettava 
huomioon kohtuusharkinnassa. Kysymys kuuluukin, miten voidaan varmistaa, että val-
vontaviranomainen saa tarvittavat, oikeat ja luotettavat tiedot. YSL 83 §:n mukaan vi-
ranomaisella tai sen määräämällä virkamiehellä tai viranhaltijalla on tiedonsaanti- ja 
tarkastusoikeus saada viranomaisten toiminnasta annetussa laissa (621/1999) säädetyn 
salassapitovelvollisuuden estämättä tarpeellisia tietoja viranomaisilta sekä toiminnan-
harjoittajilta. Ympäristöoikeudellisia ratkaisuja tehdessä valvontaviranomaiset sovelta-
vat alun perin prosessioikeudesta lähtenyttä virallisperiaatetta, joka voi olla muodollista 
tai aineellista. Muodollisen virallisperiaatteen mukaan asian ratkaisija ei ole velvollinen, 
eikä oikeutettu, tyytymään asianosaisten toimittamaan aineistoon.417 Viranomaisilla on 
asian selvittämisvelvollisuus ja asian ratkaisemista varten viranomaisten on hankittava 
tarpeelliset tiedot sekä selvitykset418. Asiassa ei tyydytä prosessuaalisen näyttöön, vaan 
päämääränä on löytää aineellinen totuus419.  
 
Asianosaisella on myötävaikutusvelvollisuus, jonka mukaan asianosaisen on esitettävä 
selvitystä vaatimuksensa perusteista ja velvollisuus myötävaikuttaa vireille panemansa 
asian selvittämiseen420. Myötävaikutus toteutuu kuulemismenettelyn kautta, sillä val-
vontaviranomaisten on kuultava asianosaista ennen asian ratkaisemista. Asianosaiselle 
                                                
määrittely on koettu vaikeaksi eikä kohtuullisuuden arviointiin ole hallinnollisia ohjeita. Suomen kattava 
kysely lähetettiin kaikille alueellisen ympäristökeskusten PIMA-yhteyshenkilöille kesällä 2008. Tuomai-
nen et al. 2009, s. 35 ja 37. Vrt. Herler 2008, s. 326, jonka mukaan kohtuuttomuuden määrittelyn vaikeu-
teen voi vaikuttaa myös se seikka, että suurin osa päätöksiä tekevistä ei ole juristeja. 
415 Tuomainen 2008, s. 76.  
416 Tuomainen 2006, s. 249. 
417 Kuusiniemi 2010, s. 20–21. 
418 Ks. HL 31.1 §. 
419 Kuusiniemi 2010, s. 20. 
420 Ks. HL 31.2 § sekä Mäenpää 2013, s. 423. 
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on varattava tilaisuus lausua mielipiteensä sekä antaa selityksensä asiaan mahdollisesti 
vaikuttavista selvityksistä.421 Merkitystä voidaan antaa myös niille seurauksille, joita 
syntyy siitä, että henkilö pysyy passiivisena, vaikka hänellä olisi tietty velvollisuus toi-
mia422. Asianosaisen myötävaikutusperiaatteelle tulee antaa erityistä merkitystä arvioi-
taessa kohtuullisuutta. Mikäli valvontaviranomainen kohtuullistaa haltijan puhdistamis-
vastuuta, on kyseessä korostetusti yksilön etuun kohdistuva päätös. Vastapainona val-
vontaviranomaisten on otettava huomioon ympäristön yleinen etu ja julkisoikeudellisen 
puhdistamisvastuun toteuttaminen.423 Valvontaviranomaisella ei välttämättä ole saata-
vissa kaikkia tietoja, jotka voivat vaikuttaa kohtuullisuuden arvioinnissa424. Tällaisia 
voivat olla esimerkiksi rekisteröimättömän kauppakirjan liitteet tai asiakirjat, joissa on 
asianosaisen taloudellista tilaa koskevia tietoja425. Mikäli asianosainen ei esitä tietoja, 
joilla voisi olla kohtuullistavia vaikutuksia päätökseen, jäävät ne hänen vahingok-
seen426. Jos asianosainen esittää valvontaviranomaisille epäedullisemman kuvan talou-
dellisesta tilanteestaan, kuin mitä se tosiasiassa on,427 voidaan tällainen menettely kat-




Vastuullisen tahon selvittäminen tai vastuuseen saattaminen voi viedä joissakin tapauk-
sessa hyvinkin pitkän ajan, joka taas lykkää pilaantuneen alueen puhdistustöiden alka-
mista. Lisäksi selvittäminen on työlästä ja vaatii resursseja, joita ELY-keskuksilla tai 
kunnilla ei ole tarpeeksi. Vastuullisen selvittämistä voi hankaloittaa vanhat pilaantumi-
set, toiminnan loppuminen, konkurssit tai useat omistajavaihdokset. Sillä välin pilaan-
tuminen voi laajeta tai voidaan joutua tekemään väliaikaistoimenpiteitä, kuten suoja-
pumppauksia, jotka tulevat yleensä kalliiksi. Yksi keino näiden estämiseen voisi olla 
                                                
421 Ks. HL 34 § ja Mäenpää 2013, s. 441–451. 
422 Ståhlberg – Karhu 2013, s. 84. Utter on pohtinut artikkelissaan  sitä, mikä merkitys on haltijan passii-
visella käytöksellä tämän ollessa tietoinen pilaantumisesta. Voidaanko katsoa, että haltijan passiivisesta 
toiminnasta jopa aiheutuu pilaantumista. YSL 76 §:n ilmoitusvelvollisuus valvontaviranomaiselle koskee 
vain aiheuttajaa. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, että kyseinen velvollisuus on myös kiinteistönhalti-
jalla, jolla on epäilys siitä, että maaperään tai pohjaveteen on päässyt ainetta, joka saattaa aiheuttaa pi-
laantumista. Kuusiniemi (toim.) 2008, s 255. Utter on tullut siihen lopputulokseen, että haltijan olisi oman 
edun mukaista ilmoittaa viranomaisille epäilyksistään. Laintulkinnallisesti on mahdollista, että haltijan 
passiivinen toiminta aiheuttaa pilaantumista, jolloin haltija on YSL 75.1 §:n nojalla aiheuttajana puhdis-
tamisvelvollinen. Utter 2010, s. 89–92. 
423 Kirveskari 2009, s. 807. 
424 Ks. Hemmo 1996, s. 65, jossa taloudellisen aseman selvittämistä vaikeuttavana asiana mainitaan mm. 
tiedot pankkitileillä olevista varoista, ellei niihin saada tilinhaltijalta lupaa.  
425 Kirveskari 2009, s. 807. 
426 Kirveskari 2009, s. 807. 
427 Hemmo 1996, s. 65. 
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hallintopakon käytön lisääminen. Näin puhdistamistoimet voitaisiin aloittaa välittömäs-
tä ja aiheutuneet kustannukset perittäisiin jälkikäteen mahdolliselta vastuulliselta.428  
 
Kunnat eivät käytä riittävissä määrin hyväkseen kaavoitusta laatiessaan MATTIa, josta 
pilaantuneet maa-alueet käyvät ilmi. Huomiota on kiinnitetty siihen, että pilaantuneita 
kiinteistöjä myydään ja ostetaan jatkuvasti riskeistä huolimatta. Kiinteistökauppa tilan-
teessa tähän tulisi kiinnittää erityistä huomiota, jotta pilaantunut alue ei jäisi ensinnäkin 
puhdistamattomaan tilaan tai toisekseen viime kädessä kunnan vastuulle. Kiinteistöre-
kisterissä voisi olla rasitusmerkintä kiinteistön pilaantumisesta.429 Tällä varmistettaisiin, 
että ostaja saa tiedon pilaantumisesta ja voisi ottaa sen huomioon kauppaa tehdessä, sillä 
alueen uusi haltija, kuten kiinteistön ostaja, on lähtökohtaisesti toissijaisessa vastuussa 
puhdistamisesta. Rasitusmerkinnän avulla varmistettaisiin sekä ostajan että myyjän vas-
tuista, sillä siinä tapauksessa ostajan ainakin piti tietää alueen pilaantumisesta, eikä tois-
sijaista vastuuta voi sivuuttaa. 
 
Sopimusjärjestelyjen käyttöä voisi lisätä nykyisestä valtion ja yksityisten välillä. Valtio 
ja yksittäiset maanomistajat tai alueen haltijat voisivat tehdä sopimuksia, joissa sovitaan 
valtion rahoitusosuudesta, vastuu toimenpiteistä, puhdistamisen tavoitetasosta, aikatau-
luista ja kustannusjaosta. Sopimusjärjestelyin ei kuitenkaan voida sopia kaikkia hank-
keeseen liittyviä kysymyksiä, kuten puhtaustasoa. Sopimusjärjestelyjä ei voi pitää rat-
kaisuna kaikkiin kohteisiin ja niiden laajempi käyttö edellyttäisi lainsäädäntömuutoksia, 
jotta viranomaisilla olisi toimivalta poiketa yleisistä normeista. Sopimusjärjestelyihin 
liittyy riski siitä, että valtio voi joutua oikeusteitse selvittämään sopimukseen liittyviä 
yksityiskohtia.430  
 
Sekä hallinto-oikeudelliset että siviilioikeudelliset kohtuullistamisnormit ilmentävät, 
että harkinnan ei tarvitse olla joko tai ilman, että vastuuta voidaan kohtuullistaa myös 
osittain. Edelleen pitäisi olla mahdollista pystyä jakamaan maksuvelvollisuus eriin, jon-
ka avulla puhdistamiskustannuksia voisi maksaa vähitellen ja pidemmällä ajanjaksolla. 
Kyseinen järjestely tekisi puhdistamisvelvollisuudesta kohtuullisemman.431 Mallia voi-
taisiin ottaa sosiaalioikeudesta, jossa lähtökohtana on aiheettomasti suoritetun etuuden 
                                                
428 Tuomainen et al. 2009, s. 31–33. 
429 Tuomainen et al. 2009, s. 31–33. Kappaleessa mainituista kehitysideoista on keskusteltu PIMARAHA- 
projektin järjestämässä asiantuntijaseminaarissa 23.9.2008 otsikolla ”Kuka maksaa pilaantuneen ympäris-
tön puhdistamisen”.  
430 Tuomainen et al. 2009, s. 58–59. 
431 Herler 2008, s. 343. 
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periminen takaisin kertamaksuna. Etuus voidaan kuitenkin periä takaisin myös erissä, 
jos se on muodostunut etuuden saajan kannalta merkittäväksi.432 
                                                






Julkisoikeudellinen puhdistamisvastuun avulla varmistetaan se, ettei pilaantunut alue jää 
hallitsemattomaan tilaan. Suurin osa pilaantuneiden alueiden puhdistamisesta tehdään 
vapaaehtoisesti ilmoitusmenettelynä, esimerkiksi kiinteistö- ja yrityskauppojen yhtey-
dessä ilman, että valvontaviranomaisten täytyy erikseen määrätä vastuutahoa. Valvon-
taviranomaiset voivat kuitenkin määrätä puhdistamisen tason. MK:n mukaan kiinteistön 
kauppakirjoihin voidaan ottaa ehtolausekkeita, ja varsinkin mitä tulee maaperän pilaan-
tumisiin ja niiden kustannustenjakoon, tulisi sopimukset tehdä ehdollisina tai vaihtoeh-
toisesti odottaa valvontaviranomaisten päätöstä asiasta. Sopimuksissa olisi hyvä varau-
tua myös siihen vaihtoehtoon, että valvontaviranomaisilla voi olla erilainen näkemys jo 
sovitusta. Julkisoikeudellinen puhdistamisvastuu voi siten tulla yllätyksenä sopimus-
puolille. Valvontaviranomaisilla ei ole velvollisuutta ottaa huomioon sopimuksessa so-
vittuja ehtoja. Pilaantuneen maaperän tai pohjaveden puhdistaminen on kallista, jonka 
vuoksi siitä voi aiheutua helposti riitaa. Kuten tapaus KKO 2012:1 osoittaa, kauppakir-
jan solmimisen jälkeen paljastui, että maaperä oli pilaantunut arvioitua pahemmin ja 
puhdistuskustannukset moninkertaistuisivat. Se, että maaperän puhdistamiskustannuk-
sista joudutaan riitelemään tuomioistuimissa, vie paljon sekä aikaa että rahaa. Ongel-
mana on myös se, että tuomioistuinkäsittelyn ollessa kesken, pilaantuneen ympäristön 
puhdistamisprosessi ei etene. Pilaantuminen saattaa levitä ja seuraukset voivat olla siten 
entistä suuremmat vuosien odottelun jälkeen. Julkisoikeudellisen puhdistamisvastuun 
lisäksi vastuulliselle voi tulla vahingonkorvaus-, sopimus- ja rikosoikeudellinen vastuu. 
Mahdollisista pilaantuneesta maaperästä aiheutuvista riskeistä tulisi tiedottaa enemmän 
ja siitä, kuinka niihin voidaan varautua. Alueen haltija ei voi vedota siihen, ettei hän 
tiennyt asiasta, kun lähtökohtaisesti YSL 75.2 §:n mukaan hänen ”olisi pitänyt tietää”. 
Kiinteistökaupan yhteydessä MATTIa tulisi hyödyntää ja yleisesti tiedottaa kyseisen 
rekisterin olemassaolosta. Myös kunnilla on mahdollisuus ohjata pilaantuneiden maa-
alueiden käyttöä kaavoituksella.  
 
Erityisen ongelmallista on kohtuullisuuden huomioon ottaminen. Siitä on säännös YSL 
75.2 §:ssä, mutta sen soveltamisesta ei ole annettu tarkempaa tietoa. Valvontaviran-
omaisten tulee noudattaa lainalaisuuden periaatetta, mutta ympäristöoikeuden alalla ei 
voida puhua vakiintuneesta kohtuusperiaatteen olemassa olosta. Kohtuusperiaatetta ei 
tunnisteta yleisenä oikeusperiaatteena edes hallinto-oikeudessa. Oikeuskäytäntöä ei ole, 
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joten siitäkään ei ole valvontaviranomaisille apua kohtuusharkintaa tehdessä. Sosiaali-
oikeudessa on säännöksiä, joissa voidaan huomioida kohtuusnäkökulma ja käyttää koh-
tuusharkintaa apuna päätöksiä tehdessä, esimerkiksi aiheettomasti maksetun etuuden 
takaisinperinnän yhteydessä. Herler on maininnut, että puhdistamisvastuulla ja sosiaali-
oikeudessa esiintyvällä kohtuullistamisella on havaittavissa samoja piirteitä. Sosiaalioi-
keuden alalla voidaan jopa puhua erityisestä hallinto-oikeuden kohtuusperiaatteesta, 
joten miksei sama voisi olla myös maaperän ja pohjaveden julkisoikeudellisen puhdis-
tamisvastuun kanssa. Lainsäätäjä on tarkoituksella ottanut huomioon alueen haltijan 
vastuun kohtuullistamisen, vaikkakin se on tarkoitettu vain poikkeukselliseksi menette-
lyksi. Tietysti täytyy pitää mielessä, että julkisoikeudellisessa puhdistamisvastuussa 
ensisijaisena tavoitteena on pilaantuneen alueen puhdistaminen eli ympäristön etu, eikä 
esimerkiksi rahalliset korvaukset vahingonkärsijälle.  
 
Puhdistamisvastuun osalta voitaisiin puhua Laakson tavoin individuaalisesta kohtuuspe-
riaatteesta. Individuaalisen kohtuusperiaatteen olemassaoloa puoltaa se, että lainsäätäjä 
olisi voinut muotoilla YSL 75.2 §:n ilmeisen kohtuuton-vaatimuksen eri tavoin, jos tar-
koituksen ei olisi ollut ottaa huomioon nimenomaan kohtuusnäkökulmaa. Näin ollen 
julkisoikeudelliseen puhdistamisvastuuseen on sekoittunut siviilioikeudellisia piirteitä, 
erityisesti vahingonkorvausoikeuden puolelta. Alueen haltijan puhdistamisvastuussa on 
selvästi havaittavissa vahingonkorvausoikeudellista tuottamusajattelua, vaikka kyseessä 
on julkisoikeudellinen vastuu, jossa tuottamusajattelua ei tunneta. Tätä tukee se, että 
haltijan tulee olla vilpittömässä mielessä vapautuakseen vastuusta. Mikäli haltija on 
ollut tietoinen pilaantumisesta tai hänen olisi pitänyt tietää, ei haltijan vastuuta lähtö-
kohtaisesti tulisi kohtuullistaa. Tuottamusajattelu korostuu kohtuusharkinnassa.  
 
Valvontaviranomaisten kohtuullistamispäätökset tulisivat olla hyvin perusteltuja. Niistä 
tulisi käydä ilmi, millä perusteilla alueen haltijan vastuuta on kohtuullistettu tai vaihto-
ehtoisesti se, miksei haltijan vastuuta ole kohtuullistettu. Päätösten tulisi olla myös yh-
tenäisiä kansallisesti, sillä ELY-keskukset ovat jakaantuneet alueittain. Kohtuusharkin-
nassa ei riitä vain yksi näkökohta, vaan valvontaviranomaisten tulee ottaa huomioon 
monta eri tekijää. Kohtuusharkinnassa on otettava huomioon muun muassa haltijan ta-
loudellinen tilanne, vilpitön mieli, selonottovelvollisuus, myötävaikutus ja alueen halti-
jan käytös. Valvontaviranomaisten on saatava tarvittavat ja oikeat tiedot kohtuusharkin-
taa varten. Tässä ongelmaksi voi tulla se, miten haltijan todellinen taloudellinen tilanne 
saadaan selville. Kohtuullistamiseen päädytään usein, jos puhdistamisvastuusta seuraisi 
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haltijan maksukyvyttömyys. Siten voi olla houkutus antaa epäedullisempi asema talou-
destaan, kuin mitä se oikeasti on. Tällainen keinottelu on väärin ja se tulisi estää, sillä 
kyseessä on yhteiskunnan rahojen väärinkäyttäminen.  
 
Valvontaviranomaiset voisivat käyttää kohtuusharkinnassa apuna vahingonkorvausoi-
keudesta tuttua vahingon määrittelemistä kahden eri tapahtumakulun välillä; todellisen 
ja hypoteettisen. Kohtuusharkinnassa voitaisiin pyrkiä vertaamaan asioita, joita haltija 
tiesi tai joita hänen olisi pitänyt tietää niihin puuttuneisiin tietoihin, joiden vuoksi haltija 
on toissijaisessa puhdistamisvastuussa aiheuttajan sijaan. Vahingonkorvausoikeudessa 
huolellisuuden arvioimisen lähtökohtana on objektiivinen mittapuu. Näin tulisi olla 
asianlaita myös puhdistamisvastuun kohtuullistamisessa, mutta huomioon voisi ottaa 
myös haltijan subjektiivisia kriteerejä. Kohtuus on itsessään tapauskohtaista ja yleis-
luontoista, joka voi vaikeuttaa päätöksen tekemistä. Jonkun mielestä puhdistamisvastuu 
ja -kustannukset ovat kohtuuttomat, kun taas toisen mielestä näin ei ole. Lainsäädännön 
aukollisuus ja ohjeistuksen puute voivat ohjata päätöksiä subjektiivisempaan suuntaan. 
Tasavertaisuuden periaate ei toteudu ja oikeusturva on epävakaalla pohjalla.  
 
Jos alueen haltijan osalta katsotaan puhdistamisvastuu kohtuuttomaksi, voidaan hänet 
vapauttaa vastuusta kokonaan tai osittain. Tämä merkitsee sitä, että osa kustannuksista 
jää vaille vastuutahoa ja pilaantunut alue jää joko täysin tai osittain puhdistamatta. Vas-
tuu siirtyy siten kunnalle. Kyseessä ovat isännättömät vahingot, joista aiheutuu kunnille 
suuria kustannuksia ja niihin ei välttämättä ole varauduttu kunnan taloudessa. Kyseessä 
on kuitenkin ympäristön etu ja kunta ei voi jättää pilaantunutta aluetta puhdistamatta. 
Pilaantuneen maaperän ja pohjaveden toissijaiseen puhdistamiseen tulisi kehittää erilai-
sia rahoitusjärjestelmiä, josta Soili-ohjelma on yksi esimerkki. Sillä rahoitettiin aiheut-
tajan vastuuseen kuuluvia sekä isännättömiä kohteita. Siten tilanteissa, joissa alueen 
haltijan puhdistamisvastuuta kohtuullistetaan, voitaisiin loput puhdistamiseen vaaditta-
vat kustannukset saada esimerkiksi tietyn rahaston kautta. Tällä järjestelyllä vähennet-
täisiin kuntiin kohdistuvaa viimesijaista taloudellista rasitusta puhdistamiskustannuksis-
ta. Vaihtoehtoisesti haltijan vastuu ei välttämättä muodostuisi kohtuuttomaksi, jos halti-
ja saisi edes osittain rahoitusta puhdistamiskustannuksiin. Alueen haltijalle tulisi tarjota 
mahdollisuus maksaa puhdistamiskustannuksia erissä, sillä kertaerässä vaadittava suori-
tus voi koitua ylivoimaiseksi haltijan taloudelliseen tilanteeseen nähden. Näin ollen 
puhdistamiskustannukset eivät olisi haltijaa kohtaan kohtuuttomia, jos maksut voisi 
suorittaa pidemmällä aikavälillä. Edellä mainituissa tilanteissa tulisi kiinnittää huomiota 
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siihen, ettei niiden avulla mahdollistettaisi keinottelua. Yleensä alueen puhdistaminen 
nostaa alueen arvoa. Jos haltija saa rahallista tukea puhdistamiskustannuksiin joltain 
muulta taholta, kuten yhteiskunnalta, ei haltijan tulisi saada hyötyä kiinteistön arvon 
noususta. 
 
Maaperän pilaantumiseen ympäristöongelmana havahduttiin vasta 1980-luvulla. Vaikka 
lainsäädäntö on tiukentunut ja teollisuudessa käytettävistä aineiden mahdollisista hai-
toista tiedetään enemmän, niin se ei silti tarkoita sitä, että ne olisivat ympäristölle haitat-
tomia. Suurin osa vanhoista pilaantumistapauksista on johtunut siitä syystä, että yleises-
ti käytettyjä aineita pidettiin harmittomina ja ajan mukaisina, kuten esimerkiksi asbestia 
ja sahoilla käytettäviä puunsuoja-aineita, joiden vaarallisuus ja haitat tiedostettiin vasta 
vuosien päästä. Sama voi toistua myös nykyaikana. Erityisen varovainen tulisi olla poh-
javesialueilla, varsinkin I-luokan alueilla. Maaperän puhdistaminen on eri asia kuin 
pohjaveden, joka pahimmillaan voi sulkea vedenpuhdistamoita ja uhata ihmisten terve-
yttä. Ilmasto-oikeus on jo EU-tasolla säänneltyä, muun muassa päästökauppajärjestel-
män kautta. Meriä suojellaan kansainvälisesti esimerkiksi kansainvälisen merioikeus-
yleissopimuksen (SopS 50/1996)433 kautta, mutta maaperän suojelu on jäänyt taka-
alalle. Sekä Suomessa että EU:n tasolla ei ole olemassa yhtenäistä ja kokonaisvaltaista 
maaperänsuojelupolitiikkaa. Euroopan komissio on ehdottanut maaperänsuojeludirek-
tiiviä, jossa on otettu huomioon myös pilaantuneet alueet, mutta ehdotusta ei ole vielä 
hyväksytty.434 Maaperän ja pohjaveden pilaantumiseen liittyvä vastuulainsäädäntö poh-
jautuu kansalliseen lainsäädäntöön. Maaperän suojelun nykyiseen asemaan voi vaikut-
taa se, ettei maaperän pilaantumista huomata yhtä helposti kuin esimerkiksi ilman pi-
laantumista, josta esimerkiksi savusumu on merkki huonosta ilmanlaadusta. Ilmanlaatua 
tarkkaillaan jatkuvasti ja saamme siitä tietoja päivittäin. Maaperän pilaantuminen voi 
tulla esille vasta vuosien päästä alueen käyttötarkoituksen muuttuessa. Kuten Hollo on 
todennut, maaperä tulisi nähdä elämää ylläpitävänä muista ympäristön elementeistä 




                                                
433 Yhdistyneiden Kansakuntien merioikeusyleissopimus 10 päivänä joulukuuta 1982 tehty Yhdistyneiden 
Kansakuntien merioikeusyleissopimus.  
434 Valtioneuvosto.fi.  
435 Hollo 2012, s. 6. 
